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ZEUGMA GAYRIMENKLUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, dézel arasorma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme caliganinin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyie
yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisikiik vapilmarmstir, Milkiyet ve resmi tammiar ile
ilgili bilgiterin almdigr makamiar genel olarak giveniiir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc: ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
caligmasi yaprmistir, Aksi belirtilmedikge bOyOklik ve ebatlar ile ilgili bilgiterin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimier sadece giirsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorse! bir katkis olmas) amaoylza kullamilmistir. Baska higbir
amagla gavenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi stirece higbir olas) yeér alti zenginli@i dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivoniar dederleme sirecine yardima olmasi dolayis:
ite meveut pivasa kosullarinda ve mevout taiep durumunda stabil bir ekonomi
siireci géz énine alinarak yvapilmistir. Projeksiyvonlar degerleme uzmaninim kesin
olarak tahmin cdemeyecedi dedisen pivasa kosullznna badlidir ve degerin
degisken sartlardan etkifenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki miikiyvetier veya tasima bedelleri gdz oniine
alimrmamg sadece gayrimenkulin kendisi goz Snlme atinmiegtic.

Firmamizi miik Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlida zararh maddeleri tespit etme yveterilifine sahip dedildir.
Deger tahmini vapiirken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadigs Gngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, milgter
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve veterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mdik ile flgili degerleme uzmamnin zemin kifdiligi etidil calismas yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gdrildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliiigi
sorunu olmadid kabul edilmistir,

Calismalardz bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmisgtir.

2024 /ASCEGYD-052
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanianmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapimamishr. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir; Bu nedenie cevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dofirudur.

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve inyarqisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmakitadir.

3. Degerleme konusunu olusturan midikle (lgili olarak gincel veva gelecade doniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz
veva on yargimiz buluomarmaktadir.

4_ Bu gorevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz derel, misterinin amao

lehine sonuclanacak bir yone veya Snceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olavin meydana gelmesine badh dedildir:

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergekiestiriimistir,

Raporlama asamasinda gérev alanfar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun kEonusu olan milk-sahsen incelenmistic. Dederieme calismasinda gfrew

alaniann degeremesi yamian milkin yeri ve tirl konusunda daha énceden

deneyvimi bulunmaktadir.

&. Raparda belittilen kisiler haricinde hig kimse be raporun hazirfanmasinda mesleki
bir vardirda bulunmanustir,

T s LT

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekii thm fzen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden ahinan bilgi ve agklamalann
dodru oldudu kabullne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yvapilan hata ve
yvanlishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degiidir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazil izni olmadan gogaltilamaz ve Uglincd
kigilere verilamez,

2024/ ASCEGYD-052
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024/ ASCEGYO-052

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Degerleme Uzmam:  : Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederlemae Uzmani ; Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

15-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 /ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 saylli Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebligfnin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son LI;
Dejerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerlerne konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizca yapilg dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri
2022/ASCE-050 | 07.11.2022 4,480.000,00 TL !
2023/ASCEGYO-057 | 26.12.2023 9.170.000,00 TL

2024/ ASCEGYD-052
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dejerleme A.S.

ADRESI: : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad, No:20 Vakiflar -

e | Ferhadive Iy Ham Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP '
ILETiSiM: | Telefon:{0342)215 1205 '

Faks: (0342121512 Q6
Web: v ;-L.,Ig Tadegerierme.Lom

= [ Mail : Info@zeugmadcgererme.com.tr
| KURULUS TARIHI 03.05.2010 '
SERMAYESI 1.100.000 TL
| MERSis NO | 0998071641300019 N

: FAALIYET KONUSU ' Yirdrikteki mevzuat cergevesinde her tirld resmi, dzel, gercek
ve tizel kurulustara ait her tdrld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayahl hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olaralk
takdiri, bu degerleri atkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| gevre kogullarmn analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda |
kabut girmiis dederiemea standartlan ve esaslan cergevesinde
dEﬁEriEr‘ne raparfann harirlamak.
IIiHLEM'H'EI'KtLERi Zeggma Gayrimenkul Dejerleme A5, SErma',re Fivasas |
| Kuruiu‘nun 17702/2001 tarihli ve 24491 sayvili Resmi Gazete'de
| Beri: VIII, Mo: 35 ile yavimianan "Sermave Pivasas) Mewvzuak
Cercevesinde Gayrimenkul Dederdeme Hizmeti Vierecek Sirketler |
ite Bu Sirketlerin Kurylca Listeye Alinmalanna Hiskin Esaslar
Hakkinda Teblig™ cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
vermek izere konunun goristldodi Kurul Karar Organ’tan i
16.02.201.2 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeve alinmistir. Ayrca Bankacihik
! Diirenleme ve Denstleme Kurulu'nun 05.06_2014 tarih va GRRZ. |
" sayih Karan ile Sicketimize "Bankalara Dedereme Hizmeti '
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda
Yénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yinetmelijin: |
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkil projesi
veyae gayrimenkule badl hak ve faydalann dederlemes|” hizmeti |
vermea yetkisi varitrmistir.

2024/ ASCEGYD-052
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FELHGMA GAYRIMENKLUT, DEGCERLEME v DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangullik Mahatiesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil /Gaziantep
c. Misteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteti talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyvasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasl mevzuabtl geregince, degerleme raporianinda
bulunmas gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazifanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil licesi, Burak Mah. 3878 Ada 10 Parseide
yer alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsast” nitelidindeki ana gayrimenkul
gzerinde yer alan 2 adet badimsiz b8limin pazar deferinin tespit edilmesidir.
Stz konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin belifleme
amaciyld hazirlanmigtir. Bu repords resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak plyasa dederi aragtinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsuriar mevcut piyasa kosullar iginde degerdendirilmis ve degere nasil
ulagilditn haklkinda bilgi verilmistir.

2024 /ASCEGYO-052
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmmi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeaye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Sani
Konukodlu Bulvari'na girilerek Gazikent Mahallaesi istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsagindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilic. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6033 nolu sokadin kesisim noktasindaki tasinmaza ulasilir.

Alt yapi cahgmalarn tamamilanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulasim gesitlilik gdstermekte olup; toplu tagima aracianndan
(dolmus ve beledive otobdslerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem . 37.1001

Boylam 37.4361 ) .
|

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu gérintisl asagidaki gibidir:

2024/ ASCEGYO-052
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FEUGMA CAYRIMENKLY, DECERLEME ve BARISMANLIEK A%,

2. Tapu Kayitlanm
Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

§ 1 'Gaziantep ==
| Iige Sehitkarmil . |
|Mahalle Burak |
'Ada | 3878 B
Parsel |10

Yuzdlgumii (m?) 1.050,33 )

| Nitelik 6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsas f

Badimsiz BolUmiler

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QORTAKLIEL AS. !
L5 | : !
: ] : e
_ Badimsi | . [
(Ekienti | Kat No z Ballm Arsa Pay :"iti'l?;’i‘" Bélim |
No .
DEFO BODRUM+ZEMIN |~ 13 149/1050 I DOKKAN |
GEPC | BODRUM+ZEMIN | 14 145/1050 | DUOKKAN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlarn
| Belge Adi | Incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi |
Mimari Proje | TEGM Portal |
3 | . |
| Ik Yam Ruhsat | Sehitkamll Belediyvesi 06022017 4an
= I
Yap: Kullanma 1zin |$-ehltkamll Beledivesi | 03.08.2018 | 145
| Belgesi i
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Gayrimenkul ile_ilgi[i Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Clmadig:
Hakkinda Bilgi

i Rehinler BSIGmO | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi Kayit Bulunmamalktadir.

| Bevanlar Bélumu  ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 26-11-2018 14:50 -
47050

Yonetim Plam : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04-2017
14:06 -14018 f

irtifaklar Baliima -"K:a.flf Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Balima
| |

Tasinmazlar lzerinde yer alan beyamn gayrimenkulin degerine veya
devredilebiimesine bir olumsuz etkisi bulunmadid digindimektedir.

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son lc Yilhk Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemilerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemlieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Satis gormemistir.
« Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plam "nda, Ayrik Nizam Konut alamnda kalmaktadir.

 PLAN OLCEGE  1/1000 ,
| TAKS ] 0,35 Hmax '
KAKS 1,35 EMSAL |

| ‘Bn  |van Arka

| =
EKME MESAFELERI
& 5. |B5 |HE

INSAAT NIZAMI AYRIK

Tasimmazin bulundugu bdlge konut agirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

d. Gayrimenkul iq;in Almmis Durdurma Karari, Yilam Karan, Riskli
Yap Tespiti Vb, Durumliara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karar, yikam karan, riskli yap! tespiti vi.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Ingaat
sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Tliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat millkiyetli olup badimsiz béliimlers iliskin
olarak vapiimis sozlesme bulunmamalktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Ahinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Ahmp Alinmadi§ina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmas! gerekli tim izinler alinmis olup vasal gerekliligi olan
beigelerin Lamami tam ve dodru olarak Sehitkamil Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MUdariGgi'nde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel dzerindeki vapitar Antep Yap Denetim Firmas tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmaziar mevcut hali ile iskan alarak
kat mdikivetine gecmigtir.

Adres: Batikent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gaziantep

§i. E§er Belirli Bir Projeye istinaden Dafjerlemea Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S8z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yamimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

2024 /ASCEGYD-052
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EFEUGMA GAY RIMENKUL DEGERTLEME vv DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlar ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Swuriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Tarkiye
toprakiarinin yaklasik olarak %o1'lik balGminG kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarn uzantis: olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
DilGkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzell ilin dnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Gayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm glusturmaktadic,
Ziraata elverigii olan il topraklar zevtin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk wve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtisid gorilmektedir. 1§
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, vaban &rdedii, vaban kazi, cil,
kinali bayvkus, glivercin, serce, an kusu, yvaban domuzu, tavsan, su kuslarn, kirpi
ve: bildirain gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde clmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda goriidr.

Tigeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yawvuzeli'dir.

Tirkive'nin albnc, Gineydodu Anadolu Bdlgesimin ise en biyidk kenti olan
Gaziantep; nifusy, ekonomik potansiyeli, kiltlirel zengintikieri, tarihi dokusu ve
blylksehir statiisliyvie metropol bir kenttir.

Anadolumun ilk veriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medenivete ev sahiplidi
vapmis ve tarihin her dineminde dnemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiltdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitlk, Tung, Hitit, Hurrl-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk iskender, Selevkosiar Kralhgi, Roma, Bizans, Selguklu,
Menlukiar, Dulkadirodlulan ve Osmanll dénemlerineg aft izleri-eserlen giinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhklann ougrak yeri olmus, tarihin her dineminde kiitdr ve ticaret merkezi
oima dzelligini korumustur. GaziantepTe bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltlrel zenginliginin bir gbstergesidir.

2024/ ASCEGYD-052
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FELGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIE Ay

GlinGmuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantlan eski Dilik ve Kale ile iliskilidir.
Dk, antik kaynakiarda T"Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adryla gegmektedir, Dillk; tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer simis, bolgedeki yerlesim
Dilok'ten sonra Gazlantep Kalesi ebrsfinda geliserek sehirlesme bu alanda
yvogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hayik olan bir
tepe dzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur: Bizans Imparatoru [ustinianos
dineminde gondmizdeki halinl  almistr. Memluklar, Dulkadirodlularr  ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle variidini
kKorumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. oglarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 wilinda Suftan LMesud zamanminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8l0mi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengl tarafndan alinmiztir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gegen II, Kilicarsian,
1157°de Antep’l kugatmigir, 1183 wihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukluy Sultani . Izzettin Keykavus'un
ordusy Antepl tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybarsin 1277'de Mogollar’a
kargt dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyvetine
girmisgtir. 1390 yiinda Dulkadirogulian ordusu Antep’s gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamugtir. Antep 1400 wihnda: Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik élclide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulannin yénetimi altina girmistir. 1522
wvilina kadar bilgede egemenligini sGrdUrmistir. 1480 yihinda Alauddevie Bozkurl
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldirdimdstion.
Karigikiiktan wyararlanan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Salim’in Mercidabik ve Ridanive zaferierinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Dermanh - yonetiminden sonra sehir hizla imar edifmeye Daslanmis, yveni yvapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yvagamistir. Kent, 1815-1319da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
[.DUnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
digrmana karg kadi, erkedi, blyigl, kighgu ile micadele versn sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamini almustir. 25 Arahk 1921 yilinda, digsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet’in ilanyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kdftdrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadg, bes organize sanayi bdlgesi, sehirleraras) ve ulusiararasi bagianti yvollan
ile: bolgenin ‘en onemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil hinlerce turist
adirfamaltadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bolimii
merkez glmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Garziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: haklundaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 15.09.1988 tarihinde de fazliyete gecrnistir.

lige "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 vasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda ver alan ilge 1.268 km2'lik {2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bodlgenin iklimi ve Gzellikleri gériliir. Kiglar soduk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glneydogusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir,

Eaghca yikseltiler; Sofdad) (1496 m), Dolikbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m}. Kiclk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Dereci'dir,

2015 ¥ih adrese dayah nifus tespit sonuclarna gore ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyvesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 vyatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 vyatakh). Ilge
simrfanmiz igerisinde 17 Sadbk Ocadi ile 1 ana ¢ocuk sadhf merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagli saglhk evierinin sayisi ise 25'ir.

Ayrica llge sinirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemaodiyvaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Devlete ait 4 anackolu, 51 ilkéfretim okulu, 3 &zel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi; 1 Cok Praogrambi Lise, 1 Fen Lisesi
ile & Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ogretmen gdrev yapmaktadir. Bunun vam sma 1 dzel
Anaokulu, § dzel illkidretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 &gretmen gorev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Bidestiriimis Siifh Ikédretim Okullaninda editim ve
&gretim yapilmaktadir.

ileenin okur - yazar oram % 97°dir.

llce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriici Kursu ile 7 Ofrenc Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhding bagh 1 Arkegloji Mizesi ile 1 Halk Kotliphanesi
bulunmakiadir.

2024 7 ASCEGYO-052

16

)

W 2N



CEFGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIE A5,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tarkive genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut sabildi.

Torkive genelinde konut satislan Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayn ayina
gore %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimn en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 jle Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu ilier sirasiyla 37 lle Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.
Konul satg, Mayes Fi4
)
ZR OO0

200 00

150,000 12% 58

113 278 110 558
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IZISI]l.':-l]'l"l.'.lﬂI]-'EI1‘l'.'l111.21]'1{IEDJHEI:-EIE-EITDIIHEI1E11T2EI1D.II}3{I4EIE-
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Konut satislan Ocak-Mayis doneminde %3,4 azaldl.

Keonut satiglan Ocak-Mayis doneminde bir Onceki vilim ayni ddnemine gire
0%3,4 azahsla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Honut samg sayiss, Mayns 2024

Mayis (}cak - Woyes
Dagupim [rafagim
2024 2023 M) 2324 2022 ]
Sabis pekling gore toplam sig 190588 1132TR 24 £E5 TR 482 143 34
ipotekll 2ahg go0E  Er4ATh L3 44 B0 105 057 &4
Didher sabs 100 678 T5.60d 17.3 421158 IT4 076 125
Sang durumuna giire loplem sals 110688 113276 24 465 TE1 487 143 34
itk ol s 15 58 T 413 e 147 pog 145272 1.8
Hinc el 5a8y 75030 78 BE3 4.8 317 BEE 336 BT 5B
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ZELGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ipotekli konut satislar @ bin 909 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar Mayis ayinda bir nceki yilin aym
ayina gore %63,9 azahs gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekii satislann payl %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gercekiesen ipotekli konut satislan ise bir Snceki yvilin ayn
donemine gore %58,7 azahsla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316's;; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el sabis olarak gerceklesti.

Dider satig tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde difer konut satislant Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
dider satislarin payl %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yvilin ayni dénemine gore
% 12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Sahg FekEne gore komet samgn, Mayns 224

[Adet]
200 000 -
150 000
/\/\_J ol
400 009 i
03433
50000 68400

HiAME
28 355 Pl o

05|06 | 07|02 0o 10 1 1208 0 0 04 05, 95 0T 08 09 S0 11 420 02030l 05 ]
P 1) 2023 2024

e e o e T R TS

Ik el konut satis sayist 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde illk el konut satis sayrs1 Mayis ayinda bir Gneeki yilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satiginin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mayis
dineminde ise bir 6nceki yihin ayni dénemine gére %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 75 bin 30 konut el dedistirdi.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tiarkiye genelinde ikingi el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore % 4,9 azals gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satiginin pay) %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
Ocak-Mayis déneminde ise bir dncekl yiin aym dinemine adre %5,6
azahgla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Sates duppmane gore konut satese, Mayes 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satis gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilim ayrm ayina
gore %34.8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglar
icinde yabancilara vapilan konut satisimin payr %1,9 olarak gergekiesti.
Yabanolara vapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasivia 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan konot sstig, Mays 2024
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Yabancilara yvapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin
aym diénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.
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FEUUMA CAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Ulke wyruklanna gére en cok konut satisn Rusya Federasyonu
vatandaslaring yapild..

Mayis ayinda dlke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 lle Iran wve 171 ile Ukrayna vatandaslanna

yapildi.

Uyruklary gire en ook konul sshg yapidan 18 uike. Mayns 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Topiam ciro yilltk 9066,8 artts.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sekborleri toplarminda cirg endeksi
(2021=100), 2024 yvili Mayis ayinda yilhk 966,85 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 yii Mayis ayinda yillik

sanayi sektdrl ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi 9%87,4 artt,
ticaret ciro endeksi %05,1 artt, hizmet cino endeksi %80,6 arti.
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Toplan gire yHhk dejipem arsnn(3. Mayus 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cirg endeksi
{(2021=100), 2024 yvilh Mayis aymnda ayhk %08 artt.

Toplam cironun ait detaylanna bakiidifinda; 2024 yih Mayis ayinda ayhk
sanayi sektori ciro endeksi %1,5 artti, ingaat ciro endeksi %5,7 artt,
ticaret cirpo endeks! 90,7 azald:, hizmet ciro endeksi %3,4 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%

Toplam ciro aylik degigim omnal’), Mays 2024
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Cire endekster? aykk dejiin orantar{3), Mays 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat malivet endeksi yillik %72,78 arth, ayhk 31,11 artt.

Insaat malivet endeksi, 2024 yvill Mayis ayinda bir dnceki ava gore %1,11
arttl, bir 6nceki yvilin ayni ayina gire %72,78 arth. Bir Gnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arths, iscilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir dnceki
yihn aym ayma gdre malzeme endeksi 9%58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 artti.
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FRUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat mallyet endeks! willtk dedisim orani{%), Mays 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %71,51 arth, ayhk %1,36 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir &nceki aya gdre %1,36 arth, bir dnceki
vilin ayn ayina gire %71,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
% 1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 artti. Aynca bir onceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %56,80 arth, iscilik endeksi 9%108,25 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi wiflik degisim oramii7), Mays 2024
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %7710 arth, ayhk

%0,30 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endekszi, bir dnceki aya gire %0,30
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

artty, bir dnceki yihn aym ayina gire %%77,10 artti. Bir 8nceki ava géire
malzeme endeksl %0,08 azaidi, igcilik endeksi %1,17 artt. Aynca bir

dnceki yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %65,09 artty, iscilik endeksi
%111 44 artt.

Bina dip yapilar icin ingaat malivet endelksi yeilik degizim orami(3), Mays 2024
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ingaat maliyet endekst yilltk degizim oranksn(3), Mayns 2024
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FEULMA CGAVRIMENKIL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ingaat maliyet endeksi ayhk deglsim oranlan{®), Mayps 2024
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4. Yap1 Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlcimi %33,4 arth.

Bir dnceki yilin aym ceyregine gore, 2024 wili 1. ceyredinde  belediyeler
tarafindan yapl ruhsatl verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35.5 ve
yuzdlcim %33,4 arthn.

“Yap nuhsat waniban hinzlarnn daire sayesive yozsloumu, L Ceyrak #8024
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANDSMANLIR A5

Tapi ruhzan istetlistikien, 2022-2024

willik Yl ¥illik

¥il otk B mnesr defjizim (98] Crine mays dagiem (e Yiizelclm (w7 dadmimi %)
Hika T -E i e il 46 654 TH 3.5
I 2615 -Z21 1HET2 25,0 Z7 385628 -18.5

I 2 0= 47 44 B4 5,1 M B3eIT -2

it 25318 4,8 145 288 25 12991728 3.4

v 44 280 4.2 TP ATH 134 o R 5
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I H 18 T 182717 330 38 106 992 271

e 502 25,4 128235 355 04T 408 225

W 49 034 The Jo 207 19.5 G2 198 &2 T 1

2K 4 l 28 £62 19,3 170 530 155 6 (65 244 34

Toplam yiizGlgimiin %51,2'si konut alam: olarak gergeklesti.

Belediveler tarafindan 2024 wili 1. ceyredinde yapi ruhsat) verilen binalann
toplam yuzdicimd 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milyon m?2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m?2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklesti.

Yap ruhsatina gore konut, konut dise ve onak alanienn yuzddclim paylen, |, Ceyrek, 2022 2024
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GratEieki rakandar, nivanamadan delay toplam vermaysnis,

En yiksek ylzdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wili 1. ceyredinde yapi ruhsat) verilen binalarin
kullanma amacna gire en ylksek yizdlcim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m=2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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Yape mtheat wartban hinalarm kullanma amagiznne goea yliedcimil prylam, 1 Cayrak 224
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Yapr kullanma izin belgesi verilen binalarin yizdlcimil 945,3 artti.

Bir dnceki yiin ayn ceyredine gbre, 2024 yih 1. ceyrefiinde belediyeler
tarafindan vapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %%41,2, daire
sayisi Y%38,5 ve yizdlgim %45,3 arth.

Yam kullanma lzin bedgesl vardan binaiann dxre sayis we yOZEcOmidl, F Ceynak 2004
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kuilanma iwin balgast garistiklari, 2027 2024

Yillik Yl ek
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Toplam ydzdlgimin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih 1. ¢eyreginde vapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam y0zélcOmi 36,7 milyon m? iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'sl konut dis ve 7.9 milyon m#'si ise
ortak kullamm alam olarak gergeklesti

Tap kullmama irin balgesing gore konut konut diss ve ortak alaniann yozalclimi paylan, I Ceyrek, 232024
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Grafital ks, vorariammaden dolay foglam varrsspebib
En vuksek yvizolcim payt %68,5 ile iki ve daha fazla dairell binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili I. ceyreginde yapl kullanma izin belgesi
verilen binalarnn kullanma amacina gire en yiksek yiizdlgim payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach bhinalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.
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FELUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps kullanme 290 habgasi verifan hinslonn Kalenenes smuesng gaoe yixeimi payherr, | Ceynak 2024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrier

Olumlu Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmas

Olumsuz Faktdrler

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatlar

Bolgenin gelisime agik olmasi.
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK A%,

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

Tasinmaz ana gayrimenkul 1050,33 m2 parsel alam dzering bodrum + zemin + 4
normal kat + gab kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gbre dagihimi;

Bodrum kat ; Misterek alanlar ,13-14 B.B. nolu ditkkan eklentileri ,
Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkaniar ve bina girisi ,

1.Mormal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 2 adet mesken,

Z2_Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,

3.Mormal kat: 7-8-9 B.B, Nolu 3 adet mesken,

4. Nermal kat: 10-11-12 8.B. Nolu 3 adet mesken bulunmalktadir.

2. Badimsiz Bélim Ozellikleri :

13 B.B. Molu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat -
122,90 m2Z | bodrum kat :107 m2 olmalk (zere toplam 229,90 m2 alanhdir.

14 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum wve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
131,50 m2 , bodrum kat :112.8 m2 olmak Uzere toplam 244,30 m2 alanhdir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat De‘gram Eden Projeyle Ilgiii
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje buluamamaktadir,

2. Ruhsat Alimmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasim Gerektirir Degisikiikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuiiin Dederleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldigy Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar dukkan niteligindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKEL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonucglar

1. Pazar vyaklasimm aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi variidin, fiyal bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
{benzer) warliklaria kargilastinlmas suretivle gbsterge nitelidindeki dederin
belirlendigi vaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérdimektedir:

(a) dederleme konusu varli§in deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satidmig olmask,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemli dlclide benzedik tasivan
varliklann aktif olarak islem adérmesi, vefveya

(c) Onemli &Glclde benzer wvarlikiar ile lgili =k yapilan wvefveya glncel
gizlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yvakiasima
onemii vefveya anlamb adgirhk verilmesi gerekli gérillmekle birikte, stz konusu
kriterterin karsilanamadid) asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamb aduitk verilebilir. Pazar
yaklagimimin  asadidaki  durumlarda  uygulanmast  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger vaklasimlann uygulanmip uygulanamayacadim ve pazar
yvaklasimi ile belidenen goisterge nitelidindeki deder pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp agrhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gérdlmektedir:

{a) dederieme konusu varliga veya buna dnemli Glciide benzer varhiklara iliskin
islemlarin, pazardaki oyvnakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna Onemli odlclide benzerlik tasivan
varliklann aktif olmamakla birlikte isiem gormesi,

{c) pazar islemnlering iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varliklann degerleme konusu wvarhikla onemli vefveya anlamh farkhliklanmin,
dolayisivla da stbjektif diazeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:;,

(d) gincel Islemlere yinelik bilgilerin glvenillr olmamasi (Grnedin, kulaktan
doima, eksik bilgive dayah, sinerji alicili, muvazaah, zorunlu satis igeren islemier
wb. b,

{e) varli§m dederini etkileyen éremli unsurun varhdin yveniden iiretim maliveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islemn girebilecedi fiyat olmasi.
20247 ASCEGYOQ-052
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FELGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

Bircok varidin benzer olmayan unsuriardan olusan yvapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kamtin geneide
bulunamayacadl anfamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadidl durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamm:
gerekll gorilmektedir {(6rmedin, etkin getiriler ve getirl oranlan gibi pazara dayal
deferleme dlcitleri).

Kargllastrtabilic pazar bilgisinin varigin bpabp veya tSnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamas! halinde, degerlemeyi gergeklastirenin karsilastivilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
Faridilikdarin karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall dizeltme vyapiimasina genelde ihtivag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasi sayisallagtinidikianna raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satiik emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar vaklasimi kullanidmustir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
Satiz Emsallert
Emsal Beyan | Gozlemlcnen | Niteligi | Sabsa | Latiga iigilisi | Tietigim |
| Mo Edilenn | Alam () Sunulan Sunulan
Blan Deaderi [TL) Birim
(m2) | Degeri | I
| (TL/m*}
| Errsat 1 0 {537)
. . - | 04112 |
: | 50,00 | 40,00 | Dilkkan | 1.650.000,00 | 33.000,00 | Sahibinden | 34
| Emsai 7 | 0 [535)
' Ezogelin | 10535 |
100,00 360,040 | Dikkan | 25000000, I'_'II] 25.000,00 | Emiak | 1z
Ermsal 3 | f Ahrnet 0 (507
| Clgelk | 564 20 |
3500 | 2500 | Diokkan | 950.000,00 | 27.142,86 | Emiak S0
Fmeal 4 | | | | i | B {5ER)
i ' Cakr | 13219
' 70,086 | 50,00 | Dikkan | 2.000.000,00 | #8.571,43 | Emiak | 86 |
2024 fASCEGYD-052

32



3. Kullamlan

FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIR A5,

cikartilms,

emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

degerlemeye konu gayrimenkule vyakinhgim

gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintilh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

' . Satem | _— : | ] '
i Emaal | YOrSicOAmD | Sunulam | E:LTF Cephe Alan  Konuem  Zaman | :.;P' | Berefiye | Pazarhk ; Manzara | Digar i ::imm
Mo {(m*) FLE;" TLime o e B s B j B o L
4 — | ] i
| f"ﬂl 40 1.650.Mm10  41.25D [ oo -20% i O | 0% -5 {0 i |‘3III.93EI |
: | R | | .
Frrsad | ] i -
| u 1 a0 2500000 | 31250 | g3 O I % 1% (1L 0% -5% 0% 0% | 28,654
1 i S
% | | |
s 2= 950000 | 38.000 |0 | fow loser  lome s S 0T 0% 37300
Evsal | 2000000 40000 0O .. 0% 0% 0% o s oo % i34.n|:-c| |
= 1 1 o 1
: rtoiama Birim Deder [TL/m¥) 31731
I Yuvarlatilmas Birim Deger {TL/m*} i F1,. TR0 |
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Emszl tazinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin  tamarminda pazarlik pawi ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.
Bagimsiz Bolimin Pazar dederi:

Bélgedeki ortalama zemin kat dokkan birim fiyatlan 31.750 TL/m2'dir.

Taginmazin bulundugu bilgede bodrum kat zemin katin 1/6's1, asma kat ise 1/3'0
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi asadidaki gibidir.

13 NOLU BB,
i g
Forenidl - [ Badrem kal atar / Oran } + Zemin kat Alam + { Asma kat alan / Oran )
| Indimgenmiz
Zemin kat alam | Bodrum kat alam Oran  Aszma kal akam | Oran | alan |
| |
12249 me | 107 Im*’ | 6 g frm? | 173 | 140,73 m?
| Formiit ; {- Indirgenmis Alan * Birim Fivat} / Projedeki alan B |
Indirgenmis | | Projedeki Crialama Birim
alan Birim Fiyat (TL } ' Alan Fivat : |
140,73 |7 | 31.750 229,92 (m? | 19.43577  TL/m? - __|
14 NOLU B.B.
Formil : { Bodrum kat alam / Orén ) + Zemin kat Alan + { Asma kat alani / Oran } .
| Indirgenmis |
| Zemin kat alani | Bodnam kat akani _cTran | Asmna kab alamg Cran  alan
| 131,5 laiz | 1128 lme | i/ |0 im? | /2 150,30 |m? |
Formiil ! { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedekl alan
| Indirgenmis | | Projedeki | Ortalama Birim
|glan | Binm Fiyat{TL} |Alan | Fiyat _— | |
150,30 b | 3. 758 [ 2443 [m® [ 1953346 [TiL/m* | . 1
| Badimaz | Bafiims:z | Takdir  Edilen | Yuvarlatitmig | Hesaplanan KDV'li Deger (TL) |
Bolim No Balkiim Birim Deger | Bagimsiz Badimsiz Boithm |
Alam [(m2) (TLfm2) Bolitm Deqeri
| Degeri (TL) | |
(13 | 229.9 19.436 | £.470.000 4,268,283 5.364.000,00
I | —_ -
fls 2443 19.533 [ 4.770.000 | 4.772.025 | 5.724.000,00
[ [ [
i 1 S | 5 1
TOPLAM | S 24000000 | | 11.088.000,00
|
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Malivet Yakiasirm ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimin aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet yvaklasimi, bir ahcomin, gereksiz kdlfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi elde
etme malivetinden daha fazla Sdeme vyapmavacad ekonomik  itkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelidindeki dederin  belirlendigl  yvaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhgin cari tkame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider hicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhik veriimesi gerekli géralmektedir:

(a) kathmaolann dederleme konusu varhikla Snemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin,
katihmealann dederleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeler igin Snemli
bir prim odemeye razl olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,

{b) varhdin dodrudan gelir yaratmamas! ve variigin kending dzgl nitelidinin gelir
yvaklasimim veya pazar yvaklasimini olanaksiz kilmas, velveya

(c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame dederi rmeginde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumiarda maliyet yaklasimunin uygulanmas: wve bu
yvaklasima onemli vefveya anlamh agirhk verlmesi gerekli gorilmekle birlikte,
56z konusu kriterlerin karsilanamadidl asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklazima dnemli ve/veya anlambi agirhik verilebilir.
Malivet yaklasiminmin asagidaki durumlarda uygulanmast halinde, deferlemeyi
gercekiestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
yakiasim: ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amacyla
adirlikdandirilip adihklandinlamavacagm dikkate almasi gerekli gbrialmektedir:

(a) kathmalann aymi faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayr disindikleri,
ancak varligm yeniden olugturulmasinin énidnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmas:,

(b) malivet yaklagimmmin dider yaklasimlara bir gapraz kontrol arac aolarak
kullaniimas: (drnedin, malivet yvaklasimimn, degeriemesi isletmenin sidrelkdiligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha degerli clup clmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullamlmas), vefveya

(e} warhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, veni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varidin olusturuimasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katks vapip
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

vapmadidin} ve kabtimaolarm, varhdin, tamamiandiindaki dederinden wvarhd
tamamlamak fgin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacakbr.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilhik emsal tasinmaz
bulundudundan malivet vaklagsimi kullanilmamistr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet yaklasimi kullamilmarmistir,

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

Maliyvet yaklasim kullamimamighr.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullanilmamistir,
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi agiklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, giisterge niteliindek] dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari degere doénlstirilmesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhifin dederl, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflanmin buginki dederine dayamlarak tespit edilir.

Asagda yer veriten durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlambh atirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(&)} varkigin gelir yaratma kabiliyetinin kabhmaoinin gbziyle degeri etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasimumn uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlaml adirhk verilmes] gergkli gordimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin - karsilanamadiy: asagidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasimu
uvgulanabllir ve bu yaklagima onemli vefveya anlamh agihk wverilebilir.. Gelir
vaklasimimin  asaddaki  durumiarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagirnlann uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yvaklasimi ile belidenen gosterge nitelidindeki dederd pekigtirmek amacyla
adiriklandinhp adirhkliandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,
(a) degerleme konusu wvarhdm gelir yaratma kabiliyetinin kablimoimn goziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemii belirsizliklerin bulunmas:,

(¢} dederleme konusu variikla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmasi (drnedin,
kontrel gilcd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), vefveya

{d) degerleme konusuy wvarkdin gelir yaratmaya henilz baglamamasi, ancak
bagfamasinin planlanmig oimasi.

Gelir- yaklasimuinin. temelini, ystinmolann yatinmlanndan getiri - elde  etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll ghrilmesi teskii eder.

Gengl olarak vyatnmolann sadece sistematik risk  (Mpazar riski™ veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” ofarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeler
baklanir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayide sabbk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamimarmighir,

2. Nakit giris ve cikislarnnin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yakiasimi kullarmimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamilmamistr.
4. Gelir yakiasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanmilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplannmig ve takdir edilmistir.
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FEUGMA CAYVRIMENKUL BEGEREEME ve DANIESMANLIK AN,

Kira E Viari
Emsal | Beyan | Gézlemlens | Niteli§i | Kiraya | Satiga Sunulan | Tigifisi | Dletigim
Mo Edilen n Atan {m?} Sunulan | Birim  Dederi
| Alan Dederd (TL) {TL/m=} [
| (m?) | | | .
Emeal 1 ' ATl |
| | | Biikka | Cigek | 0 (507}
| 5,00 A5, 00 n | 1200000 240,00 | Erlak | 564 29 90
] = x -
| Edimal 2 | | Dikka | My o [F45]
| | 200,00 | 150,00 | (] | 2500000 | 125,00 | Yapi 27505 6
|
i L l | ! A
| Emsal 3 | [ | Dikka | [ Servet | O (533}
| 70,00 30,00 1] 220,00 Emlak | 2352395

- 11.000,00
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANTIK AS.

Kira Emsalleri Analizi
| KIRALTK DUTRRAN =
Ems | Yigblc | Kirava | Gercek | L& | Ala | Kon | Za | ¥& | Sere | Paz | Mag | Di | Dizefti
af dimd Sunulg | gi ph |p |um (ma (o |fve |achk | Zam | de | ouiy
Mo | {m7) |a | Bigm e |0 D |n ¥ | D B o c | Birim
Degeri | Deger | D. D = D | Deger
(ILl | (ILim R :
I Es |
B | 45 12000 | 267 0o | - 0% |0 |owm | 9% (0% |0 |1i7%
al 1 | s 20 e e
W it
..... - - - I
Erms | 150 2o.000 | 187 z 0% | 0% | 0% |0 1% I | 04 ] 153
al 2 Lt " o
Ems . | 50 | 11000 | 220 - 0% | - 0% |0 | 0% 3% | 0% |0 | 147
l 3 15 Is B %
¥ %
Ortafama Bivitt Deder [TL ) 160

Emsal tasinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlk payr { emlakc komisyonu )
bulunmaktadir.

Tasinmaziar konum olarak daha iyi yerde olduklanndan serefiye dederi
yerinde yapilan gdzlem degrultusunda verilmistir.

- pilimlerin Ki sarfar

Bolgedeki ortalama zemin kKat dikkan kira birim fivatlan 63 TU/ay'dir.

Tasinmazin bulundudu bdlgede bodrum kat zemin katin 1/6's1, asma kat ise 1/3'0
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi asafidaki gibidir.

kiraLIK

[l [ | 13 NOLU B.B.

Farrmisl @ [ Bodrurn ket alam £ Oran ) = 2emin kat Alame + { Asma h:.;'l: a}l:'_:n: ¥ li:.‘lran i

Zemin kst alarn | Bodrum kat alan Oran | Asma Kat alani Oran | Indirgenmis
! alan
1329 "['ﬁ-u_i . a7 e 6 | o e /% | d40.73 | m?
Farmdd = | R'I-Ellr'-i;El'll'l'liE Afan* Birim Fryal ) f Propedeks alan
Inefirgesmis Birirn Fiyat (TL ) Projedeki Alan | Ortalama Birlm [
atan Fiyat
140,73 | m | 1 2299 | me 97,94 | TLfe
L | | ‘ e
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

“T14 NOLW B.B. | ' I r
Formil - | Bodram kal 2an / Oran ) + Zemin kal Alsn = [ Asma kat alam / Oran )
Zeman kot alam | Bodrum kat alam Oran | Asma kat alam gran | Indirgenmis
alan
131,5 e | 1128 e 76 | O [m® 173 150,30 me |
" Formid © { Indirgenmis Alan * Birirm Fiyat ) / Projedekd alan
Ingirgenmis | Birim Fiyat {TL ) Projedexi Alart | Qrialarma Binm
Elan | Fiyat
150,30 nr | 160 2443 | 9844 | TLA
Blok Mo | Badimsiz | Baljimsiz Takdir | Bagmzz Balam | Yuvarlatimes ’
Bolor Mo | Bilim Edilen Birim | Kira Dederi (TL'ay) | Badimsiz Bolim |
Kiralanabilir | Kira Dederi Fira Deger (TLfay)
| Alani (m2) | (TL/m2)
A 13 e 79| 22899 22.900,00
A | 14 2486 954 24,471 | 24,500,00
| |
| TOPLAM | 47,400, 00
| i 5

Bilindigi Uzere Ulkemizde kira bedellerine ilave 6odeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsithin yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihdl yéntemi fle figili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Dederleme konusu tazinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapiimamistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tazinmaziarin konut olarak kullamimasimin en verimii ve en iyl kullamm sekli
oldudu distnllmektedir,

6. Miisterek veya biliinmiis kissmlarin degerleme analizi
Misterek veva bolinmis bir kisim bulunmarmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Senuglarinin
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Acitklamas:

Ulusiararasi Dederleme Standartian'min UDS 105 Degerleme Yaklasinu ve
Yontemleri Madde 10.4%e “Dederleme ¢alismasinda yer zlan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yontemin dogrulufuna ve givenilididine
yiksek sevivede itimat duyuldugu hallerde, defetlemeyi gerceklestirenierin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemni kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasime kullamilmis olup, bu y&ntemin
dofruluguna ve aglvenilirlidine yiksek sevivede itimat duyuldudundan birden
fazia yontom kullaniimamastir.

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

Asaari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Haklkkainda Gorus

Dederfeme konusu tasinmazlar Ozerinde izin ahnmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goriis

Dederdeme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatiar ve buna dair gdriglere

raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veys Devredilmesing Tligkin

Herhangi Bir Smmrlama Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi” bashdi albinda yer
wverilrmistir,

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek WVeya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinidamaya
tabi dedildir.
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FEUGMA GAYHIAIENKEL DEGEREEME ve DANISMANTIK A%,

e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
¥il Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa™ vasifii degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doguran Siéziesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy gayrimenkuller "Ust hakkl veya devremiilk hakki” dedildir.

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

sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkut Yatim Ortakliklanna
Higkin Esasfar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinmn (8) bendi konut ve
ditkkan benzeri yamilanm portfdye slinmasmina izin vermektedir, Ay fikranmn (B)
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirli bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak vapr kullanma izninin alinmis ve kat miilkivetinin tesis ediimis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiyveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait
olan otel, alisveris merkes, is merkezi, hastane, ticar depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya béillimierinin yvainizca kira gelini elde etrme
amaciyia kulflaniimas: halinde, anvan yvamya iliskin olarek vep kullanma izninin
alinmasi ve fapu senedinde belirtilen niteliginin tasmmazin meveut durumunsg
uygun ofmasi yvelerli kabul edilir, Aynca, 3/5/1985 tarifhli ve 31594 sawir Imar
Kanununun gecicl 16 no maddesi kapsaminda yap! kayit belgesi alinrmrs olmasr,
bu fikrada yer alan yap kullanma izrinimn alinmis olmasr sarbimin yerine gefirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul vatinm
ortakiiklan portfdvierine ancak lzerinde ipotek bufunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan wve dnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi ofmayvan gavrimenkuller ile gayvrimenkule dayslr hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramin (j) bendinde gare gayrimenkul yatirim ortakhklar herhangi
bir sekilde, dewvredilebifmesi konusunda bir simriamayva tabi olan varliklara ve
fhaklara yatinm vapamaziar,

Taginmazlarin tamarm Sermave Piyasas: Kurulu'nun [I-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklanna Iliskin  Esaslar Teblii'nde belirtilen sartlara uygun
oldugjundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfiviine alinmasinda bir sakinca
olmadigi on goriimelktedir,
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8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonuc Cliimlesi

Deferieme uzmanmmn raporda belirttigi tim analiz, cahsma ve hususlara
katilworum.

= Bu rapor Hgill Sermaye Piyasas: Mevepal hikiimlering gdre hazirlanmistr,
Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdn
portfoyiinde "Dikkan™ baghg: altinda bulunmasinda herhangi bir salanca olmadidi
adris ve kanaatindeyiz.
KDV oranian ginoel mevzuat dogrultusunda kullamimistr,
Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz pargas: ofup bafimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalanmn kullammian halinde orlaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumie dedildir.

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

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S5. millkiyetindeki 2 adet
badimsiz bélum igin;

I Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.
" KDV'siz Degeri KOVl Dederi [ % 20 )
9.240.000,00 TL | 11.088.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR

[ KONTROL | SORUMLU DEGERLEME HZMANI
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