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FEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DRANTSMANLIK ALY

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu kenular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederfeme calisanimin bilgisinin Gtesinde clacak konular acikilamak niyetiyle
yapimarustir.

Mulk ile ilgifi hicbir bilgide dedisikiik yapilmamistir. Millkivet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabut edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde harcket
edecekleri varsayilmstir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogruiudunu kabul ederek, genel bir defjerlame
caligmas yapmigtir. Aksi belirtiimedikge blyliklik ve ebatlar ile ilqili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizin var almadig kabul editmistir,

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece géirsel amachidir, rapordaki konularin
kavranmasina gdrsel bir katkis olmasi amacryla kullamilmistir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Alesl agik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alt: zenginligi dikkate
alinmamuistir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar de§erleme siirecine yvardime olmas dolayisi
ile meveut pivasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gz onine alinarak yapimistir. Projeksivonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve dederin
dedisken sartiardan etkilenmesi alasidir.

Bu raporda mitk Uzerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri gbz dniing
alinmaimis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dniine alinmistir.

Firmamizi molk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yetedilifine sahip dedildir.
Deger tahmini yapihrken dederin digmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadig ngdrallr. Bu konu jle higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir,

¥onu millk ile ilgili dederleme uzmarmimin remin kirliligi etiid( cahsmasi) yapmasi
mdmkin degildir. Bu nedenle gérildGdi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu oimadid kabul edilmistir.

Cahsmalarda badlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.8,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi”® bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayp konu ile Hgili detayh bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin govreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki oimadii varsayilarak degerleme calismas) yapilmishr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahig oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakiadir,

3. Degerleme konusunu olugturan miilkle jlgili olarak giineel veya gelecede donik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karg herhangi kisisel bir gikanmiz
veyas Hn vargimiz bulunmamaktadirc

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz dicret, misterinin amac

lehine senuclanacak bir yone veya Snceden saptanmis senuclann gelistiriimesi ve

bidirimesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullanimivla dodrudan llgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlanna sahlptir.

Bu raparun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme caligmasinda gorey

alanlarnin dederlemaesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden

denevimi bulunmaktadir.

8. Rapsorda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki
Gir vardimda bulunmarrgtr.

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmg
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim Szen gésterilmis oimakla
birlikte Degerlerne Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve beigelerde yapilan hata ve
yvanlishklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan degderleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan cofaltilamaz ve Uclinci
kisilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DECERLEME v DANEEMANLIK As

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEYD-043

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Degerteme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dederleme Uzmanminin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No;400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 / ASCEYD-03

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayil Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Haklinda Teblif‘inin 1.
Maddesinin ikincl fikras: kapsaminda hazifanmighr.

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

Dederlerne konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmarmzca yapiimis dederlemc
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi I Tiirk Liras: Degjeri
| 2022/ASCE-041 | 07.11.2022 133.065.000,00 TL !
2023/ASCEGYD-048 26.12.2023 249.100.000,00 TL .
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : ' Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
| |

ADREST : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

= BT Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: . Telefon:(0342)215 1205

i ! Fak=s:{0342321512 D&
| Web: www.reygmadegarieme. com
| Mail | info@zeugmadeagriemme. com.tr

KURULUS TARTHI | 03.05.2010

' SERMAYESi 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU Yirurlikteki mevzuat ¢ercevasinde her Wird resmi, dzel, gercek
ve tlzel kuruluslara ait her tifdd gayrimenkullerin, gayrimenioul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhiemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
| | takdiri, bu defierleti etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullarnim analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul girmils deferleme standartlan ve esaslan cercevesinde
L degerleme raporlanim hazilamak.,
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S. Sermaye Piyasas
| Kurulu'nun 170272001 tarihli ve 24491 savil Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No; 35 ile yayimlanan *Sermave Pivasas: Mevzuat:
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Abnmalanna iliskin Esaslar
| Hakkinda Tebli§" cergevesinde, gayrimenku! dedereme hizmeti
vermek dzere konunun gorisildidl Kurul Karar Orgaminemn
[ 16.02.2012 tarth ve 7 sayih toplantisinda vyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye ahnmestir. Aynca Bankacilik
Dizeniemea ve Denetlerme Kurulu'nun 05,06.2014F tarih ve 5358
sayill Karar ile Sirketimize *Bankalara Dederieme Hizmetl
Verecek Koruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Haklkanda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara ¥&netmeligin
f 4. Maddes! kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projes|
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

b. Musteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sanglllik Mahailesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taieplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mavzuat geredince, degerleme raporiarinda
bulunmas! gereken asgari hususlar gergevesinde dederlerme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam:

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil i|§$i, Givenevler Mah. 5171 Ada 1
Parselde yer alan " 10°Ar Katli A Ve B Blok 26 Kath C1 Biok 6 Kath C2 Blok 9'Ar
Katii D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi” nitelidindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 26 adet badimsiz bolimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
50z kenusu deferleme calismas: gayrimenkullerin pivasa dedierinin belideme
amaciyia hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan vapilarak vasal ve
hukukl boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kogullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinhp tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
ctki eden unsurlar meveut pivasa kosullan iginde deferlendirilmis ve dedere nasi
ufasitdif) haklanda bilgi verilmisgtir,
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ZEUGMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve IANISMANLIK A

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep 1l merkezinde bulunan ve dodu-
bati yoniinde uzanan Ipekyolu olarak bilinen Sani Konukogiu Bulvanna girilerck
Tugay istikametine ilerlenir. Sehir Gésteren Kavsa@indan Dr. Asim Guzelbey
Caddesine girilip ileriendifiinde sol kolda kalan tasinmaza ulasihr.

Alt vapi calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imk&r tamdir. Ulagim cesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araclarindan
{dolmug ve belediye otobuslerinden) faydalaniimaktadir,

[ Enlem 37.1013

| Boylam 37.3299

Taginmaziann kenumunu gésteren uydu goriintiisii agadidaki gibidir:
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Deferleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlari

FEUGMA GAYRIMENKLL. DECERLEME ve DANISMANLIK A

Ana Gayrimenkul

W Gaziantep = -
|ilce | Sehitkamil -
‘Mahalle Givenevier -
Ada e e |

Parsel bl

Yiizolglimii (m2) 15.856,54

Nitelik

10"Ar Kath A Ve B Blok 26 Katl

"C1 Blok & Kath C2 Blok |

§Ar KKath D Ve E Blok Betonarme Apartman VE Arsasi

Badimsiz Bolamler

[Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
R, h—— ——TE= :
a 1 ogan
 Blok Adi Kat No : | Keaan  [SRAe Balum
| ey Niteligi |
i A BLOK | avegatt | 15 | asopisesy | mpsken |
| B BLOK | 2 6 | _ dazpsEsy . MESKEN q
| pmeew | m | @ | 147/15857 MESKEN |
_ EBpow | & | 8 | 142715857 | MESKEN
B BLOK - 4 g 142715857 MESKEN |
B BLOK ' 4 gl | 142/15857 MESKEN
B BLOK | 5 b 1] 142/15857 MESKEN
| B BLOK | 5 1175 14215857 | MESKEN
| _BBLOK ZVECATT | IS 192/15857 | MESKEN |
| C1 BLOK | 2 5 | 214//15857 MESKEN
C1 8LOK ' 3 = 214/715857 : MESKEN
1 BLOK . 4 5 | 214//15857 | MESKEN
| CieioK | & = 214/15857 | MESKEN
C1 BLOK 5 5 ] 214/{15057 MESKEN |
Tl BLOK 17 16 714//15857 ' MESKEM
2 BLOK 2 I 2 218/15857 MESKEN |
2 BLOK . 3 e 218/15857 . MESKEN |
| gzBlOK 4 | & | 218/15857 | MESKEN |
D BLOK ! 2 = 142715857 | MESKEN
D BLOK 3 B 142/15857 MESKEN I
| D BLOK 3 - 142/ 15857 | MESKEN
. DBLOK |_ & | — 8 142/15857 MESKEN |
| D BLOK | 5 10 | 142/15857 MESKEN
2024 ASCEGYO-043
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK ALY,

D BLOHE 1 5 11 I 142/15857 MESKEN

' [ Bl 0K ' & 2 143/15857 ' MESKEN
| D BLOK & _ 13 14215857 MESKEN

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

Belge Adi o | Incelendigi Kurum Beige Tarihi Belge SEI\rIE-I
f Mimari Proje | TKGM Portalr ' ! I
' flk Yapi Ruhsat | Sehitkamil Balediyesi | 18.07.2011 | 255 |
I.Sun Yam Ruhsat | Sehitkamil Belediyasi I 08.07.2013 | 472 i
B Belgesi | Schitkamil Belediyesi | 30.01.2014 022

b. Gayrimenkul Ile _ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

"Rehinler Balomi | Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir.
| Beyaniar Bilimil ....KM ne Cevrilmistic . Sehitkamil - 10-03-2014 13:55
- 9352
Yonetim Plami @ 08/11/2013 Sehitkamil - 11-11-2013
| | 16:53 - 37631
irtifaklar Bélimi Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat BOIOmMU | Kayit Bulunmamaktadir,

Tasinmazlar dzerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disindimektedir.

¢. Gayrimenkul fle lgili Varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikier, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 vl igerisinde ;

s 5Satig ghrmemigtir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simrdan icerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plam "nda, Ayrik Emsal 1,15 Hmax:15,50 sartannda
Konut Alan’'nda kalmaktadir.

PLAN OLGEET 1/1000
1 —I 3L
| TAKS ' _  Hmax e
kakS | EMsaL [1.15
. On |Yan |Arka . - |
| CEKME MESAFELERT | - - INSAAT NIZAMI 'AYRIK
PR 5 jhg tNEA . '

Taginmazin bulundugu bolge konut adirhikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahipdtir.

d. Gayrimenkul Icin Alintus Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Acikiamalar

Gayrimenkul icin alinmmg durdurma karar, yikim karar, riskli yap tespiti vi.
durumilar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat milkiyetli olup bagimsiz balimlere iligkin
olarak yapiimig stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarnina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Ahmip Alinmadi§ina Ve Yasal Gereklilifji Olan Beigelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Haklkinda Bilgi

Mevzuat uyannca ahinmas) gerekli tom izinler aiinmis olup vasal gerekiiligi olan
belgelerin tamarmm tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MudirlG§i nde mevcuttur.

g. Deferlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapillar Metzel Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

2024/ ASCEGYO-043
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Denstimler tamamlanmis olup tasmmazliar mevcout hali jle isk3n alarak kat
milkiyetine gecmistir.

Adres: Fatih Mah. Yiksel Tyikosker Sk. N:25/B Sehitkamil/Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dedierleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine 1liskin Acikilama

Gavrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklkanda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji Kimlik belgesi ile ilgili olarak

https: /fbeptr.csh.gov.tr/bep-web/# /ouervEkDb internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapiimig olup herhangi bir beige bulunmamaktadir.
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LEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullaniian
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

kKonumu:36° 28° ve 38° 01" dodu boylamian ite 36% 38' ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; ganeybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km¥'lik alaniyla Tirkive
topraklanimm yaklasik olarak %:1'lik b8limind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslann uzantis) olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Dadlan yer alr, Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverigl olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahcgeleri, Gziim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtisii gorilmektadiv, I
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turac, yaban drdedi, yaban kaz, cit,
kinalt baykug, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin goriimekdtedir.

Iklimi: Akdeniz va kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadig en fazla kg ve ilkbahar aylannda gériilir.

ligeleri: Araban, Islahive, Karkamus, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altino, Gineydodu Anadolu Bilgesinin ise en biyiik kenti olan
Gaziantep; nlfusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, taribi dokusu ve
biylikgehir statiistyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgcok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
kiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler icinde sentezlendidl gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyilk Iskender, Selevkoslar Kralhd:, Roma, Bizans, Selculdu,
Mamluklar, Dulkadiregiulan ve Osmanh dénemlerine git izleri-eserleri giindimiize
kadar tagimaktadir. Tarihl Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarnn ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltOr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiltdrel zenginliginin bir gdstergesidir.
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CEUVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DAMISMANLIR A

Gindmilzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Daltuk ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DilGk, tarihin en eski cagdlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin di§um noktasinda yer alrmig, bblgedeki yerlesim
Diliikten sonra Gaziantep Kalesl etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hdydk olan bir
tepe zerine gozetlerne kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde ¢esitli onanimiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Haclh
seferleri sirasinda Ise Antepten “"Hantap” olarak bahsedilgigi gorilmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamamnda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesudun &lima (zerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmisbr. Bunun dzerine Selguklu tabtina gegen I1. Kilicarsian,
1157'de Antep’i kugatmistir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollar'in Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277 'de Modollar'a
kars: dizenledigi Anadolu seferl sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Tirmur tarafindan
alinmis, sehir blyik dlgide yikima ugrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siifalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulannin yonetimi albina girmisgtir, 1522
vilina kadar bélgede egemenligini strdtrmistdr. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl| ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yagamistit. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savasg acmis ve Alauddevle Siddridimistir.
Kansikliktan varadanan Memlukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516Te Antep, Osmanh
yvonetimi albina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yiikselmisg, halk Osmanh Devletinin gerileme donemine kadar refah icinde
yasamishr, Kent, 1818-1819'da gecicl olarak Halep'in kazasi clmugtur, Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini sadlamistir.
1.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daka sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur., Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
dilsmana kars kadim, erkedi, biydgl, kicigo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 de "Gazi" unvamm almistir. 25 Aralik 1921 yihinda, didsman iggalinden
kurtuian Gaziantep Cumhburiyet’in ilaniyla birlikte mizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kilturel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehiferaras ve uluslararas: badlant: yollan
ile biélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
2024/ASCEGYD-043
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FELDGMA GAYRIMENKUL DEGERDEME ve DANISMANLIK A%,

Gariantep sehrinin Alleben Deresi ile tahii urantilaninin kuzeyinde kalan Balimid
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'f Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki llge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.056.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Tice "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
adilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Glneydofju Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km='lik (2015) bir
alam kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan ilgede her
iki balgenin iklimi ve dzellikieri ggrilir. Kiglar soguk ve yadish, yazlar ise sicalk ve
kurak gecer. ligenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, gineyinde $ahinbey ve batisinda ise Murdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Bashca ylkseltiler; Sofdad (1496 m), DUldkbaba (1250 m), Gureniz (1068 m) ve
Sam Dadlan'dir {1053 m). Klgik akarsular arasinda en Gnemilisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yili adrese dayah niifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesi simrlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakll) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakl). fice
simirlanmiz igerisinde 17 Sadhk Ocad) ile 1 ana cocuk saghd merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocakianmiza badh saghk evlerinin sayisi ise 23'tir.

Ayrica ilce sinirlan igerisinde 3 ozel hastane, 25 Gzel polikiinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

ilge merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkégretim okulu, 3 Gzel editim
tikbﬁ.rettm okuiu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programbh Lise, 1 Fen Lises
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmal-:tadlr' Bu okullanimiza devam eden &drend
sayisi 97.554 olup, 2.998 égretmen girev yapmaktadir. Bunun yami sira 1 Szel
Anaokulu, 5 ozelilkédretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dfrencisi olup, 255 dretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtirilmig Simfli [lkéretim Okullarinda editim ve
ogretim yapiimaktadir.

licenin okur - yazar orami % 97'dir.
flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Stricl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltiir Bakanlifina badh 1 Arkeoloji Mdzesi ile 1 Halk KitOphanesi
bulunmaktadir.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

1. Konut Satis istatistikleri, Mayis 2024
Tiarkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild.

Torkive genelinde konut satiglart Mayis ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 hin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Knonut sategs, Mayyss 2074
iAdet;
250 000

200000 -

122 Ta&

i3 278 110 588

bttt

| o5 0607 68|09 | 40|13 |42 6102 .03, 04705 08 07| 08 | 05 10 | 11 1200 02 03! 04 oy
| 222 FRbLE 2024

Konut satislarn Ocak-Mayis doneminde %3,4 azald.

Konut satisian Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin aymi donemine gdre
%3, 4 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklastl.

Konut saug sayisl, Mayis A4
By Dcak - Mays
o Degigim Drgigm
224 2023 B 2024 2023 i
Sahg sekling g opiarm saly 110588 13208 24 4BSTE1 42143 34
Ipoiess sabg gEja- 27476 -53.8 44502 108 06T -5B.7
Cader sahy 1400 E49 25800 173 471154 ITL0TE 125
Sabis durumiEna gore toplam sans 110588 113 276 24 A5 FE1 45T 143 34
[ ol s883 35 ES3 34413 | 147 52D {48 =g 18
frini el gahg 5130 o 34 317 382 33 AT4 54

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.
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FEVGMA CAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tirkive genelinde ipotekli konut satislarn Mayis ayvinda bir dnceki yvilin ayvnri
ayina gire %63,9 azahs gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satiglann payr %90 olarak gergeklesti. Qcak-Mayis
doneminde gergekiesen ipotekli konut satiglan ise bir Onceki yihin ayni
dénemine gre %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayvindaki ipotekli satiglarnin 2 bin 316's1; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satislarnin ise 10 bin 629'u ilk el satig olarak gergeklesti.

Dijer satis tiirleri sonucunda 100 bin 679 konut el degigtirdi.

Tiurkive genelinde dider konut satislart Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
dider satiglann pay1 %91,0 ofarak gergeklesti. Ocak-Mawis doneminde
gerceklesen diger konut zatislan ise bir dnceki yilim aym donemine gore
%12 6 artigla 421 bin 159 oldu.

Satg sakiing gira konut sategr Mayas A24

LAty
20000
130 00F
T aTa
w7 5 200
B3 433
6 428
FHooh
AT ATE
22335 TOFE 9508
05 OB OV 0B L0 T0 11| 1200 62 03 04| 05 06 | 07 L0608 | 10 11012109 |02 | 03| 04/ 05
2022 2023 FLe
— ikl sattpiy  —— Cifier satisls

ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergekiegti.

Tirkiyve genelinde ik el konut satis sayis Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satiginin payl %32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yihn ayn dinemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satiglaninda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Tiirkive genelinde ikinci el konut satiglar Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %4,9 azalig gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ikinci el konut satismmin payr %67.8 oldu. Tkinc el konut satislan
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FRUGHMA GAY RIMENKDEL DEGERLEME ve DANISMANLIK AlS.

Ocak-Mayis doneminde ise bir dnceki yvilin aynl ddnemine gére %5.6
azalisla 317 bin 862 clarak gergeklesti.

Sats durumena gore konot satise, Mayrs 2024
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—_—ii el galziy  ——lidinc el satyar
Yabanclara Mayis ayvinda 2 bin 64 konut satisi gergekiesti.

Yabancilara yapilan konut sabislan Mayis ayinda bir Snceki yilin aym ayina
gire %348 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapilan konut satisimin payl 9%1,9 olarak. gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut sabis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yubancdara yapdan koot satg, Meyts 2004
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Yabanaolara yapilan konut satislar Ocak-Mayis doneminde bir &nceki yilin
ayn dénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gre en g¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5,

Mayis ayinda lke uyruklanina gore en fazia konut satig sirasiyvia 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandasglanina
yapiidi.

Uyrokiam gire en gok konut satis yapdan 10 dlke, Mayis 2024
Tgiters [ 4
imearika Bitngk Lusvbelleni L)
Sl Arabisten 55
azernayean [ 55
Kazakistzn [T O5
trik piH
AlTEmE 104
Lokualyre 171
lran 2T

Firsya Federisn 417

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yilhik %%66,8 arth.

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektbrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda yillik %66,8 artl.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektéril ciro endeksi %60,4 artt, ingaat ciro endeksi %87,4 artl),
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.
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Cirg endeksteri nilk degifim esnnan(n], Mays 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektOrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2024 yilh Mayis ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 yih Mayis ayinda aylik
sanayi sektdril ciro endeksi %1,5 arth, ingaat circ endeksi %5,7 artl,
ticaret cirg endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DIANISMANLIK ALK,

Toplam cira syl dedgigim ommmd ™), Maws 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yilik %72,78 artty, ayhk %1,11 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yii Mayis ayinda bir énceki aya gbre %1,11
artti, bir dnceki yiln ayni aymna gére %72,78 artt. Bir Onceki aya gire
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi %0,84 arth. Aynica bir onceki
vilin_ aymi aymna gdre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi

%108,93 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat malivet endek=i yillik degigim oram{) Man=s 2024
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Bina insaatt maliyet endeksi yillik %71,51 arth, ayhk %1,36 artti.

Bina insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,36 artts, bir anceki
yilim aym ayina gire %71,51 artt. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
91,69 arth, iscilik endeksi %0,75 arthi. Aynica bir dnceki yilin aym aymna
gtre malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi % 108,25 artti.

Bina insaat maliyet endeksi wiitk dedizim oram(%]. Mays 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi yvillik %77,10 artty, aylik
%0,30 artti.

Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi, bir nceki aya gore %0,30
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

arth, bir onceki yilin ayri ayima gire %77,10 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 artt. Ayrica bir

dnceki yihin aym ayina gore malzeme endeksi %65,09 arth, igcilik endeksi
06111,44 artti.

Bina dig yapidar icin insast meliyet ondeksi yilltk degisim orans(%), Mayis 2024

120

T &0

3
||

TE i T

TR

g ool @ R B R ol Gl gl E s St b o it Gk b
FFF P PGPl FIFFFFIrsdss
ingaat malivet endeksi willi degisin arankar(3%), Maws 2024

i MR T LR IO A T
= :
T tizev: SR F 75
BRI T s i e e T L B e ek Bt T T e R L
& Turole s R " S —— 11 E1
bl
-
=
7 Mieen TSI 565
&
I e e e R

3
&, srplo S B e R A e S e e R,
i
? 3 Filal e
L F L e e e R e e N
= i PR ]

=

2 RN = =0 b W oo 8 P A e e Sl | e R e =t — o v S R L

5 i 40 £l iy {1y Frd 140
2024 fASCEGYO-0432
25
vV



FEIGMAGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat malhyet endeksi ayhk dedgiglm oranlan), Mams 2024
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4. Yapi Izin istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024

Yapi ruhsati verilen binalann ygzdlgimia %334 arth.

Bir Gnceki yihn aym geyredine gdre, 2024 yih 1. geyreginde belediyeler
tarafindan yap! ruhsat verilen bina sayis %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yiizdlcim %633,4 artti.

Yap ruhsats verden binalanm delre sayes: ve yasdlcime, | Goyrak Fiad
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ZEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yiapy usli=atn s TatsTHeri, 2022024
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Toplam yizdlgmin %51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yam ruhsat verilen binalarin
toplam yazdélclimi 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milyon m?'si konut,
10,0 milyan m2’'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alam
olarak gerceklesti.

Yaps rubssting gire konut, konut dist ve ortak alaniom yesyim paytan, | Ceyrek, 20822004
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Grabkiake aamlar, pivaiamadan dolan foplam vermayate

En yiiksek yizdlcim payl 9%64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.
Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yapr ruhsatr verilen binafann
kullanma amacina gore en yiksek yazélcim payina 23,3 milyon m? ile iki

ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?2
ile sanayi binalarn ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yap ruhsat verdan binalann koilanme smacisrma gore yuzolcuma paylan, L Ceyprek 2024
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Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yizélglimo %45,3 arth,

Bir dnceki yihin aym geyredine gore, 2024 yih 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41;2, daire
sayisi %38,5 ve yiizdleim %45,3 arth. '

Yags kullsmnsa icm belgesi veriien biralanm daire saym ve yarabcomi, L Cayrak 2004
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME v DAMISMANLIK AN,

Yap kullanma icio belgesi istatistikleri. 20222024

¥illik Wik ¥ ik

il Lrerymas; Bina sans) ﬁa‘:lball'l'l :‘.‘-"i} ) Dhgire saymn duﬁla-un (55 Yammcikm () FagiEim Héi.‘-_
M wAT2 I 642 3T 25 139002 112 1.1
E 22 480 12 155510 2 0455 510 -T2

Il 22 FE2 242 145528 G 25450 fEa .5

Ml e i1 135 561 -nT 27 561 21 4

n 0254 0% 1HE TS -4.0 41 510 TTT -1:4

2023 26 790 AF 5 470 554 68 107 B05 245 66
I L0214 10,1 126 262 1RE 25 26 516 =T

] 18632 =218 1407 774 258 21 206 270 ~FaE

I 19722 -116 7274 147 s e =138

) P <55 183 244 8.3 IT 411 2 8- FH

e I R L a41.2 174 35% IhE 38 715 F 453

Toplam yizdlghmin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde vap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam vyizdicimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullarum alan glarak gergeklesti

Tapi hullaniss irin dgesine gore kenut, kome dignve ortak slaniann ydzticimi paylan, | Ceyrek, 202024
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iz dfikiak rakamim, vuverlemesden dolmn foodsms vermeyeiir,

En yiksek ylizdicim payi %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oidu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. ceyregdinde yapl kullanma izin belgesi
verilen binalarnn kullanma amacina gore en yiksek ydzdlgim payina 25,2
milyon m?2 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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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK At

Yap: kublsns ion belgewd verilen binalann ulfanma amacine gors pioscilpome paylan, | Coyrek 2004
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Tk rakamiar yoreadasadan delan toplami vemseyabiir,

c. Degderieme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiu Fakidrler

Sosyal donatilara yakin konumda olmas

Tercih edilen alanda olmas:

Cadde Cepheli olmas

Qlumsuz Faktorler

Caddeden kavnaklanan arag sesi

Firsatiar

Konum olarak sehrin ragbat géren bir bdlgesinde yer almasi
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikieri :

Dederlemeye konu tasinmaznin bulundudu ana gayrimenkul 15856,54 m2 parsel

alam Ozerine 10"Ar Kath A Ve B Blok 26 Kath C1 Biok & Kath C2 Blok 9'Ar Kath D
Ve E Blok seklinde B.A.K yapi tarzinda aynk nizam olarak yapilrmistir,
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EEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Dederieme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A blok : Bodrum kat
+ Zemin + B Normal kat + Catl kattan olusmugtur. B.B lerin katlara géire
dagilim;

Bodrum katta : Ortak alaniar ,

Zemin ve 1. Normal katta : 1-2 B.B, nolu meskenler ,

2. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

8. Mormal kat + Cati katta : 15-16 B.B, nolu meskenler bulunmaktadir.
Dederleme konusy tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul B blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Caut kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére
dadihirm;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin katta : 1-2 B.B. noly meskenler ,

1, Normal katta . 3-4 B.B. nolu meskenler ,

7. Normal kat + Cati katta ; 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul C1 blok : Bodrum kat
+ Zemin + 24 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gire dadilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,

L. Normal katta : 24 B.B. nolu mesken,

2, Normal katta : Z B.B. nolu mesken ,

Z22. Normal katta : 21 B.B. nolu mesken ,

23. Normal katta @ 22 B.B. nolu mesken |

24, Normal katta : 23 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul CZ blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gbre dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

femin katta ;1 B.B. nolu mesken |,
2024 /ASCEGYD-043
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ZFEHGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. Normal katta : 5 B.B. nolu mesken ,

2. Normal katta : 2 B.B. nolu mesken ,

3. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ,

4. Normal katta : 4 B.B. nolu mesken bulunmalktadir,

Degerleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul D blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 6 Normal kat + Cat kattan olusmustur. B.B lerin katlara gire
dagilirni;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler

1. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenier ,

E&. Mormal kat + Cati katta : 13-14 B_B. noly meskenler bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul E blok - Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cat kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore
dagihimi;

Bodrum katta : 1 Nolu B.B. eklentisi ve Ortak alanlar
Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenter ,
1. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ve 2 nolu B.B. mesken eklentisi |,

2. Normal katta : 4-5 B.B. nelu measkenler ,
6. Normal kat + Cat katta ; 14-15 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

2. Bafiimsiz Béliim Ozellikleri :

A bloktaki mesken : 5 oda + salon + mutfak + banyo + we + anrte-giris +
3balkondan olusmaktadir.

B bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + we + anrte-giris + 3
balkondan eilugsmaktadir.

C1 bloktaki meskenler | 5 oda + salon + mutfak + banyo + w¢ + anrte-giris + 3
balkondan ociusmaktadir

C2 bloktaki meskenler : 5 oda + salon + mutfak + banvo + wc + anrte-giris + 3
balkondan clusmaktadir
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
[ bloktaki meskenler @ 2 oda + salon 4+ mutfak + banvo + we + anrbe-qiris + 3
balkondan olusmaktadir

E bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
batkondan olusmaktadir

Tasinmaz badimsiz balimlere ait alanlar dederieme tablosunda yazilmigtr.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alhnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itlharl',rla Hangt Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
 YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi acikiayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kulianiima nedeni

Pazar yaklasimu varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinilabilir
(benzer) varhiklarla karsilastinlmas suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belidendidi vaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin dygulanmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedeile son donemde
satilmig olmas:,

{b) degerleme konusu varligin veya buna Gnemli dlgide benzerlik tagiyan
varlhiktann aktif olarak islem girmesi, ve/fveya
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() dnemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yamlan ve/veya gancel
gtizlemlenebilir islermnlerin sz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya aniamh adirhk verlimesi gerekli gérilmekle birlikte, $6z konusu
kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumlarda, pazar yakiagim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
vaklasimi ile belirienen gisterge niteligindeki dederi pekigtirmek amacayla
adiriklandinhp adirhidandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(&) deferleme konusu varliga veya buna &Gnemli dlglde benzer varliklara iligkin
islemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gluncel olmamas,

{b) defjerieme konusu varh@in veya buna tnemli dlgiide benzerlik tagiyan
varhklarn aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

{c) pazar iglemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsiastinlabilir
varhklann deferleme konusuy varkikia dnemii ve/veya anlamb Farkhliklarnnin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltrneler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) giincel islemlere yénelik bilgiterin glivenilir olmamas (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive davall, sinerji alich, muvazaah, zorunlu satis iceren iglemler
vb.),

(e} varli§in dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varhin benzer oimayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen variiklan igeren iglerniere iligkin bir kanfin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadidi durumiarda
dahi, dider vaklagimiann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir {Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerieme Glcatleri).

Kargiastiniabilic pazar bilgisinin varhigin tipatip veya dnemli clgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilagtiniabilir varlikiar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
Farkliliklarin karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmah analize
dayalh dizeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlermeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasit sayisallastnidikianna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaziar icin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme caligmasinda tek yontem olarak pazar yakiasimi kullamirmistir,
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadg:
Konut Satis Emsaller
!_ ] = e i .-.- 1
Emsal %ﬁ: Geziernlans | Satiga Sunulan | S‘Sﬁt'l‘?:” ;
No Py o Alan. fm?) Mie=lida Dafiers (TL) | Barin Iigilis Tketiginn
(m3) | Eﬂﬁ?ﬁ;;'m
e = I

| Erngal 1 :_?m::u,nn | 21000 . Mesken | 11.000.000,00 | 4583533 | Kutlar Emlake | {537 709 30 69

Emsal 2. 240,00 | 210,00 Mesken | 1 500.000,00 ﬂa.?s.u,mi Emin Emlak | O (338) 727 54 64
|Emsal 3’ jap00 | 20500 | Mesken  10.750.000,00 | 42.708,33 Fmre Emiak [0 (530) 416 46 79
(Emsal4| pappn 205,00 | Mesken | 10.500.000,00 | 43.750,00  Primern Emidk | O (SO7) 143 3393

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigins
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrintih acikiama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dider varsayimiar

Konut Sateg Emsalieri Analizi

SATILIK KOMNUT
Ems | Yizé | Satisa Birim | Cop | Ala | Kon | Za | Yap | Ser | Paz | Ma | Dig | Dizelt |
al lgim | Sunulan Deger | he | n um | ma || | efiy | arli | nza | er llmis |
Mo th Dedari { (TLfm. | D D. o ] Yas e K ra D. Birim
{m1) | [TL) | 23 . |0 (Do Do | D Dader
FT"s‘“ | 210 | 11000000 ! 52381 | 0% [0% [ D% [ 0% |O%e |Oee | 3% | 0% | O%. | 50.810
Fg"-“a | 210 | 10500000 | SO000 | 0% | 0% | St | D% | 0% | 0% [-3% | 0% | 0% | 51.000
1
Fg"'ﬁ' ' 205 | 10.250.000 | 50.000 [O% | D8 0% (0% | 0% | 0% | -3% .:r:f' 0% | 53.500
el = !
FMs3 1205 | 10500.000 | 51220 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% |o% | -3% | o | 0% | sam0s
Ortalama Birim Deger (TL/mz) | 52.528
L ]

Emsal tasinmazlann tamarmi taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmistir

bulunmaktadir.

Emsallerin

tamaminda pazarbk pay

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bafdimsiz B&limoOn Pazar degeri:

(i emlakc

komisyonu )

Blok No | Bafunsiz | Bafimsiz | Takdir Edilen | HESAPLANAN | Yuvarlatilimsg
Bolim No | Bildm Alani | Birim Deger | DEGER (TL} | Bafumsiz Bollim
(ml] (TL/mZ) | Degeri { TL )
ABLOK |15 B 52.600 | 14.728.000 | 14.730.000 |
BEBLOK |6 | 173 52.600 9.099,800 | 9.100.000
BELOK |7 173 52.600 |  9.099.800 | 9.100.000
‘BBLOK |8 173 52600 5.099.800 9.100.000
BELOK |9 173 52.600 9.099.800 | 2.100.000
|BBLOK |10 173 52,600 | 9.099.800 | 9.100.000
BBLOK |11 173 52.600 |  9.099.800 | 9.100.000
BBLOK |12 173 £2.600 | 2.095.800 9.100.000
BBLOK | 15 280 52.600 | 14.728.000 ~14.730.000
"C1BLOK |2 265 | 52.600 |  13.939.000 13.940.000
'C1BLOK |3 265 52600 |  13.939.000 13.940.000
C1 BLOK | 4 265 52.600 13.935.000 13.940.000 |
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CLBLOK |5 [ 265 52.600 | 13.939.000 ] 13.940.000 |
C1BLOK | & | 265 52.600 | 13.939.000 13.940.000
C1 BLﬂ_i:{ | i | 255: 52.600 | 13,939 000 13.940.000
C2BLOK | 2 | 270 52.600 |  14.202.000 14.200.000 |
C2BLOK |3 [ 270 52.600 | 14.202.000 14.200.000
C2BLOK 4 : 2-_""-?'_ EE-EDG 14, 202,000 14.200.000
DBLOK |5 173 52.600 |  9.099.800 9.100.000
DBLOK | & 173 52.600 9.095.800 5.100.000
DELOK |7 i73 52.600 3.099.800 0,100.000
DBELOK | o 173 52.600 9.099.800 9.100.000
D BLOK | 10 173 52.500 9,099,800 9.100.000 |
DBLOK | 11 173 52.600 9.09%.800 9.100.000
DELOK | 12 173 52.600 9.099.800 0,100.000
DBLOK |13 [ 280 52.600 | 14,728.000 14.730.000
TOPLAM 297.530.000,00

b. Maliyet Yakiasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanmiima nedeni

Malivet yaklasim, bir alicinin, gereksiz killfet dofuran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis elsun; kendisine esit faydaya sahip bagkas bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmavacad: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin belirlendidi yvaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn d@sdlmesi suretiyle gasterge nitelijindeki deger belidenmektedir.

Agadida yer verilen durumlarda, malivet yaklagimimn uygulanmas ve bu
yakiagima Snemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrilmekedir:

{a) kattlimacilann dederleme konusu varikia onemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmailann dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeler icin dnemili
bir prim tdemeve razi olmak durumunda kalmavyacaklan kadar, kisa bir siirede
yveniden olugturulabilmesi,

(b} varhiin degrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgd niteliginin gelir
vaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz lkaimasi, ve/veya

{c) kullanilan deger esasimin temel olarak tkame degeri Gmegdinde oldudu gibi
ikame maiivetine dayanmasi.

Yulkanda ver verilen durumlarda malivet vakliasiminmin uygulanmas ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh agiriik verilmesi gerekli gbriilmekie birfikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagirm uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/fveya anlamh agirhk verilebilir.

WA SASCEGYD-043
37
NN {*-“;



TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DARNISMANLIK A5,

Malivet vaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerdemeyi
gorgeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
vaklasim ile belifenan gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirliklandinbip adifmiklandinlamayacadini dikkate almas: gerekil gordimektedir:

{a) kathimalarnn ayn faydaya sahip bir varhidn yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varhidm veniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veys
Bnaemli vefveya anlamh bir zaman ihtiyacimn bulunmasi,

{b) malivet yaklasimumin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak
kullarmimas (6rnedin, malivet yaklagiminin, dederlemasi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadigimn
teyit edilmesi amactyla kullaniimast), ve/veya

(c) varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmas.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varh@in olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin defere katki yapip
yvapmadidin} ve katiimcilann, varidin, tamamlandigindaki dederinden varhgi
tamamiamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakhr.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan malivet yakiasimi kullanilmamistir.

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

Mallyet yaklasime kullanilmamsbir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyvet yaklasimi kullanilmamigtir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Malivet yaklagimi kullamlmamistir,
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamlma nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere donlgtiriiimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
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varhgin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflanimin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Azadida yer verilen dururnlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gbriimektedir:

(a) varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin géziyie degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

{b) deferleme konusu varlkla ilgili gelecekreki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, igili pazar emsallerinin varsa bile
az saylda almasl.

Yukarnida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamii agirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, siz konusu
kriterlerin karsilanamadid agadidaki flave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemll ve/veya anlamb adirhk verllebilir. Gelir
yaklagimimin asafidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
vaklagimi ile beliflenen gbsterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
afirhklandinhp agiriklandiniamayacadini dikkate aimasi gerekll goriimektedir:

{a) dederieme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin kathimamin goziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmzca biri almas,

(b} dederleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
Hiskin 8nemii belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) dederlerme konusu varhikla ilgili bilgive erisimsiziidin bulunmas: (Grnegin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihii finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), vefveya

(d) dedierleme konusu variidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimeoilann yatinmilanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin vatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekii gbriilmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullanilmarmistir.

2. Nakit giris ve cikislaninin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§ wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullamlimamestir.
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3. Indirgeme/Iiskonto orammn nasil hesaplandigina iligkin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullantimamigtir,
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfiyde bekleme siresi gok digiktir. (Emn kotu
konumdaki mesken dahi istenilen fivattan kiralanabilmesi) Bu sebeple
gayrimenkullerin kira tespitinde taginmazlann kat ve kattaki konumian dikkate
alinmamistir.

Konut Kirg Emsaller]

| ' ! Satiga |
| Beyan | ' ' Sunula
(Editen | Gizlemlen | Kirava n Birim
| Emsal | Afan Len Alan [ Sunikan i Dageri | ) .
Mo (m2) | (m3) Nitelifi | Defert (TL} ' (TL/m=) | figilisi. Tlctizim
Emsal |
1 | 185,00 | 150,00 |r~1es=.l-:en_ 34.000,00 Iz?sta?_ Kutlar Emiak__ | 0 (S30) 468 41 25 |
Emsal . | | v Meridyen |
2 170,00 !14500 |Mesken | 33.000,00 [227,59 |Emlak |0(537) 61574 44
| Emsal I | | |

3 250,00 200,00  Mesken | 42.000,00 210,00 | Primers Emiak | 0(532) 598 12 3
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Kira lizi
KIRALIE KOMNUT
“Em | Yozoic | Kiraya | Gergek | Cep | Ala | Kom | Za | Yap | Ser | Pax | Ma | Di§ | Diizeitll
gsal | wml Sunula | ¢ he Ak | wm | ma | effy | arh | nza | er mis
i ] {m2) o Birim (5] ] nD. | Yag |eD. | kD. ra B, Birim
Dedarl | Deger 10, [ D. Deger
{TL) [TLm |
2}
E:Tf 185 34,000 | 184 o | 0% | 0% | 0w | 0% |o% | -3% 0% | -5% | 1e9
5”? 170 33.000 | 194 o | 0% | 0% | 0% | 0% |0% | -3% | oo | -5% | 179
;["35 250 | 42000 | 168 o | 0w |ow. | 0% | 0% |0 | <a% |0 |-s% |ass
| |
=~ N {
C'Drialama Birim Deger (TL/m*} 167
20247/ ASCEGYOD-043
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FLEFr frmifer Dag i
Blok No | Badimsiz | Bagimsiz | Takdir Bagimsiz  Bolim | Yuvarlatilmig
Baldm Bolim Edilen Kira Defjeri | Bagimsiz B&lim
Mo Kiralanabili | Birim Kima | (TL/ay) Kira Degeri
i Alanl | Degeri (TL/ay)
() {TL/m2}

A BLOK |15 280 145 40.600 40.600
BBLOK |6 173 167 25.891 28.900 |
BBLOK |7 173 167 28.891 28.900
BEBLOK |8 173 167 28.891 28.900

'BBLOK |9 1173 167 28.891 28.900
EBLOK |10 173 167 28.891 28.900

BBLOK |11 173 167 26.891 28.900
BBLOK |12 173 167 28.891 28.900 |

' BBLOK | 15 280 145 40.600 40.600

C1BLOK | 2 265 145 38,425 i 38.400

C1BLOK | 3 265 145 38.425 | 38.400

'C1BLOK |4 265 | 145 38.425 | 38.400
ClBLOK |5 265 145 38.425 38.400
C1 BLOK |8 265 145 38.425 28.400 |
Cc1 BLOK | 16 265 145 35.425 38.400
C2 BLOK |2 270 145 39.150 | 39.200
C2 BLOK | 3 270 145 39.150 35.200 |

‘C2BLOK | 4 270 145 ; 39,150 39.200 |

"DBLOK | 5 173 - | 167 78.891 | 28.900 |
DBLOK |7 173 | 167 28.851 28.900
EBLOK |6 173 167 28.891 28.900 |
EBLOK |9 173 167 28.891 | 28.900

| EBLOK | 10 173 | 167 28.891 | 28.900
EBLOK |11 173 167 26.891 28.900
EBLOK |12 173 167 25.891 ~ 2B.900 |
EBLOK | 13 | 280 | 145 40.600 | 40.600

n | TOPLAM | ' 874.200

300 m2 ve LUzer meskenlerde kira defieri % 15 iskontolu uygulanmistir.

Bilindigi Gzere dlkemizde Kira bedellerine ilave Odeme (KDV)
hulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar igin belirtilen kira bedeller
KDV dahildir.
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsithd: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsiig) yontemi ile ilgili bir projeye kohu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje dederlemeasi yvapilmamistir.
5. En verimii ve en iyi kullamim degeri analizi

Tagimmmazlann konut olarak kullanitmasimin en verimli ve en iyt kullamm sekl
oldudu disinilmektedir.

6. Miisterek veya baliilnmiis kistmlarin dederleme analizi

Musterek veya bdlinmig bir kasim bulunmamalktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinnilmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlann Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Defierleme Standartian’nin UDS 105 Dederleme Yaklagim ve
Yéntemieri Madde 10.4te "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, tzellikle tek bir ydntemin dodruluguna ve givenilifidine
yilksek sevivede itimat duyuldugu hallerde, degeriemeyi gerceklestirenlerin bir
varhijin degerlemesi icin birden fazia degerleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
deniimektedir.

Deferleme caligmasinda sadece pazar yaklagim kullanmilmis olup, bu yintemin
dodruluduna ve glivenilirifine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yontem kullaniimamistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Aimadikiarinin Gerekcgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Defereme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyvet] bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier le Tigili
Gorus

Dederieme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
raporda "Gayrimenkul Ile figili Herhangi Bir Tskyidat Veya Devredilmesine Iiskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi@i Hakkinda Bilgi® bazhd altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Do§rudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumiari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA CAYRIMENKDUL BPEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

&. Degerieme Konusu Arsq_'d‘eya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigma Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifh degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Haklki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremiilk hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Fivasas: Kurulunun ITT-48.1 sayih Gayrimenku! Yatinm Ortakiikianna
Hiskin Esasiar Tebiidi'nin 22, maddesinin birinci fikrasimin (8} bendi konut ve
ditkkan benzeri vapifann portfoye alinmasing izin vermektedir. Ay fikranin {(8)
bendine gére portféylerine alinacak her tirlG binag ve benzer yaprara iliskin
olarak yvapr kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
Foruniudur. Ancak, milikiveti tek basing yva da baska kisilerle biriikte ortakliga ait
olan otel, ahisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, famaminmin veya baldmilerinin yalmzca kira geliri elde etrme
amacryla kullarulrmasr halinde, amlan vapiyva iiliskin aolarak yapi kullanma (zninin
almmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin meveut durumuing
uygury olmasi yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecgici 16 no maddesi kapsarminda yapr kayit belgesi alirvmg olmasi,
bu fikrada yer alan yapt kullanma izninin ahnmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
il weterli kabul edilir. Anian fikramin {c) bendine gére gayrimenkul yatinirm
ortakiiklarn portfoylerine arncak Jzerinde ipotek bulunmavan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin () bendinde gore gayrimenkul yatinm ortakiikiar herhangi
hir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir ssrurlamaya tabi olan variiklara ve
haklara vatinm yapamacziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasas Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatnm Ortakiiklanna iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtiten sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhi§ portfoyine ahnmasimda bir sakinca
olmadig 6n gordlmektedir.
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ZEUGCMA CGAYRIMENKLI, DEGERLEME ve DANTSMANLEIR A5

8. SONUGC

a. Sorumiu Dederieme Uzmanmnimin Sonug Cilimlesi

Dederleme uzmamnin raporda belirtigi tim analiz, cahsma ve hususlara
katHiyorum.

= Bu rapor lgili Sermaye Pivasas Mevzuab hitkiimlerine gbre haziranmisghr.

» Tamnmar Sermaye Piyvasas Mevzuat ¢ergevesinde gayrimenkul yabinm orlakhd
portfoylinde "Konut” bashidh altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid)
goriis ve kanaatindeyizs,

« KDV oranlar glncel mevruat dofruttusonda kuliamilmglic,

= Bu sayla, bu dederleme raporunun aynimaz pargas olup badimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyatanmn kullanimiar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 26 adet
badimsiz bolim igin;

Rapor tarthine gore taginmazin KDW'siz ve KDV deuﬁeri.

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

L. TRSN L

| 297.830.000,00 TL 333.190.000,00 TL.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tt [fa L3 Bt 1s T8

ZEUGHA ©

2024 /ASCEGYO-043
4



