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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sijz kenusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki kenulan, dzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
defjerleme galisammin bilgisinin dtesinde olacak konulan agikiamak niyetiyle
yapilmamegtir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide dedigiklik yapiimamigtr. Milkiyet ve resmi tanirniar ile
itqill bilgiterin alindig makamiar genel olarak giivenilir kabul edilifler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayllmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
aimalktadir. Bilgiter alinan belgelers gore degerlendirilmigtir.

Eirmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismast yapmgtir. Aksi belirtilmedikee bijyiikliik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dofjru oldugu ve milke herhangi bir tecavazun var olmadif kabul edilmistir.

wullamlan harita, sekil ve gizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis olmas amaciyla kullamimigtir. Bagka higbir
amacla giivenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hichir olas! yer alti zenginligi dikkate
aglinmamigtr.

Bu rapora konu olan projelksiyoniar degerleme siirecine yardima olmasi dolayist
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz onine alinarak yapirmstr. Projeksiyonlar defjerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullanna badhdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tazima bedelfler gbz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz andne alinmighr.

Firmamizi millk Uzerinde veya yakininda bulunan,.fbulunma',ran.."hulunabiiecek
tehlikeli veya saghda zararlh maddeler tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deger tahmini yapihrken dedierin dilgmesine neden glacak biyle maddelerin var
olmadif) éradralir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, musgteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calighirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmammn zemin kirliligi et{idd caligmas: yapmasl
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildddi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziufun oimadigl kabul
edilmigtir.

2024/ ASCEGYO-057 {"'-_-_

——
=
-
W

\hé::-'



ZEVCMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AG.

Gayrimenkullerde zemin araghrmalan ve Zemin kontaminasyonu cahismalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniannm bu konuda bir ihtisas olmayip kanu ile ilgili detayli bir arashirma
vapilmamgtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemierde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. By nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadith varsayilarak deferieme caligmasi yapilmstir.

gilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asafidaki hususlar teyit edenz:

1, Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tom bilgiler gergevesinds dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullaria
lastth olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Dederlerme konusunu clusturan milkle ilgili otarak gincel veya gelecege ddnik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangt kisisel bir qkanmiz
yeya on yargim:z bulunmama ktadir.

4. Bu gorevie llgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§iniz Geret, migterinin amac)

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saglanmig sonuglarn geligtiriimesi ve

wildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammiyla dodrudan Hgili sonraki
bir claymn meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerleme shlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklegtirilmistit,

Raporiama agamasinda girev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu ofan milk sahsen incelenmistir. Dederleme caligmasinda grey

alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha Sncaden

deneyimi bulunmaktadir,

5. Raporda belirtilen Kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamigbir,

AN

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli thm Gzen gosteriimiz olmakla
birlikte Defiedeme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapiian hata ve
yanbshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiy
dedildir. Bu Dederlermna Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A..icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan cogaitiamaz ve Uglinci kisitere
verilemez.
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ARVGEMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BiLGIiLERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024
b. Raporun Numaras

2024/ASCEGY0-057

¢. Raporu Hazirlayanlarnn Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Defierleme Uzmam @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederieme Uzmam . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Gikkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400382)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 JASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Acikiama

isbu rapor Sermaye Piyasas! kurulu'nun 1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugian Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikind fikras kapsaminda hazirlanmistir,

g. Degjerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu aginmaz igin son iic il iginde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri asadidaki gibidir,

Rapor Mo Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri
3022/ASCE-055 07.11.2022 ' 37.020.000,00 TL |
T3023/ASCEGYO-062 | 26.12.2023 ' 44.800.000,00 TL
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FFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IMNISMANLIK NS

3. KURULUS VE ﬂﬁsTERivi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

ONVANL:
| ADRESL :
| iLETiSIM: il

| .
“KURULUS TARIHI |

.. AREAg i fest=
| SERMAYESL [

:'HE'n_sis NO |

" FAALIYET KONUSU

| fZINLER/YETKILERI

DS8R071641300019

Zeugma Gayrimenkul Defderame A5
Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitka mil /GAZIANTEP
Telefon:{0342)215 1205 |
Faks:(0342)21512 06

Web: www zeugmadegerleme.com
Mail : infothzeugmadegarierme.com.iL
03.05.2010

=== = === e — = — —

1,100,000 TL

yorarlikteki mevzuat cergevesinde her tiidd resmi, dzel, gergek
ve tirel kuruluslara ait her torld gayrimen kullerin, gayrimenioul
projelerinin ve gayrimenkule dayait hak ve faydalann belirli bir
tanbiteki muhtemel dederierinin badimsiz ve tarafsiz clarak
takdirl, bu degerleri etkileyen gayrimenkulleria niteligi, piyasa ve I
cevre kogullarini analiz aderck, ulusal ve uluslararas: alanda

kabul gérmis degerleme standartiar ve esaslan cergevesinde
dederfeme raporlanini hazirlamak. -
Zeugma Gayrimenkul Deferieme A, Sermaye Fiyasas |
wurulunun 17/02/2001 tarifli ve 24491 =ayil Recmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan *Sermaye Piyasas Mevzual |
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

' fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iligkin Esaslar

Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul dederlems hizmeti

| vermek fizere konunun gorisildift Kurul Karar Organrnin

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye |

Piyasas Kurulunca Listeys alinmistir. Aynca Bankacilik
Dizenlerne ve Denetlerme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karan lle Sirketimize "8a nkalara Dederieme Hizmeti
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
yonetmelik'in 11. Maddesine istinaden bankalara ¥onetmeligin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann degeremesi” hizmet |
verme yetkisi verilmigtir.

___I__________

2024/ ASCEGYO-057

g P -k



ZEUGCMA GAYRIMENKIIL DEGERLEME ve DFANISMANLIK A,

b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangilliik Mahallesi Zabeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuall geregince, dedjerleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde deferleme raporunun
hazirtanmasidir,

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziahtep ili, Senitkamil Iicesi, Gazi Man. 266 Ada 673 Parselde
yer alan™ 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteliindeki ana
gayrimenkul zerinde yer alan 10 adet batimsiz bdliimiin pazar deferinin tespit
edilmesidir. Sz konusu dederieme caligmas gayrimenkullerin piyasa dederinin
helifleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina wygun olarak piyasa dederi arastinhip tespit edilmistir. Aynca rapar
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevout pivasa kosullan iginde
deferlendiriimis ve dedere nasi ulasildil hakkinda bilgi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANESMANI 1K A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
' DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Kenumu, Tanim, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye Konu taginmaza ulagim; Gaziantep il merkezinde bulunan Zubeyde
Hanim Bulvan'na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde ilerlenir. Bu bulvan dik
kecen Battal Bey Caddesi kogesinde bulunan faginmaia ulagihir,

Alt yapi cahigmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkani tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tagima araglanndan
{dolmug ve belediye otobisterinden) faydalaniimaktadir,

| Enltern | 37.0649

| Boylam | 37.3480

Tasinmazlarin konumunuy gosteren uydu gorintisd agagidaki gibidir:

Ml i%-s.iqnn
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir:

Ana Gayrimernkul

@ |Gaziantep

lge Sehitkamil |
rHahalIE Gazi -
Ada | 266

Parsel 673 ]
| Yiizdlciimii {m?) 990,97 =

| Nitelik 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsas!

Bagims:iz Bolumler

'Malik ' ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S
[Blok Adi | Kat No B.B. No | Arsa Payr | Mimari Alam
YaEISI
_ 1 I | 7E1991 MESKEN 153,00
TR | z 78/001 MEGKEN | 153,00 B
= 2 3 76/991 | MESKEN 153,00 ==
: 2 F 7575591 MESKEN 153,00
4 = 76,991 MESKEN 153,00
E “ S ¥E ATl e 1027981 | MESKEN 253,00 ]
is L VELATI i0 1037991 | MESKEN | 253,00
- ZEMIN 11 T EAFa9L DKAN 116,00
: ZCMIN 1z B4/901 DOKKAN 116,00 i
% RODRUM 13 | 117991 GARAD 28,00
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:
"Belge Adi | Incelendidi Kurum ' Belge Tarihl Belge Sayisi |
| Miman Proje | TKGM Portall | =
|
1 SR |
| flk Yap1 Ruhsat Sehitkamii Belediyesi | 29.09.2004 213
P I = 4 | |
| Son Yap Rubsabi Sehitkamil Beledivesi | 25.09.2008 232
I | .
Yapi Kullanma 1zin Beigesl  Sehitkamil Belediyesi | 19.01.2012 0o7 '
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FEUGMA GAYRIMENKLIL DECERLEME ve DANISMANLIK W

b. Gayrimenkul ile _i:lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devrediimesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Haklkinda Bilgi

Rehinler BalomME | I{aﬁﬂmunaamal{t?d;r.
Serhler Balimi | Kayit e - =
“Beyanlar BAlOME | ....KM ne Cevrilrmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 13:26 -

“irtifaklar Boloma | Kayit Bulun mamaktadir.

| 3100

Yanetim Plan © 06/04/2009 Sehitkamil - 07-04-2009 |
| 09:55 - 8530 I

| Muhdesat BalGmi | Kayit Bulunmarmaktadir.

“MALIK

— ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. |

Tasinmazlar Uzerinde yer alan beyanlar gayrimenkuilin dederine veya

devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid digiindimekiedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son iic Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degigikliklere (Imar Plamnda Meydana Geien
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde |

c. Ga

Bilgiler

Satis gdrmemigtir.
Hukuki bir strece konu edilmemigtir.

yrimenkuliin Ve Bulundugu Bilgenin Imar Durumuna Tliskin

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 171000
slcekli Uygulama Imar Plam ‘nda, Ayrk Nizam Konut alaminda kaimaktadir-

PIANOLCEEE 1000 |
| TAKS 0,40 Hmax o - N
| KAKS _laen . -lEMEAk

o | i |
CEKME MESAFELERT o0 — Yan  Arka | jueaaT NIZAMI | AYRIK
1

|5 o N 1 |

Taginmazin bulundugu boige konut agichkh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.
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TEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karary, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinrmig durdurma karar, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmarmaktadir.

e, Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S§zlegmeleri, Kat Karsiligs Insaat
Séziesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sézlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederlemne konusu taginmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bélimlare iligkin
olarak yapilrs stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap! Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

fzinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarms tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirligi'nde mevoutiur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Tasinmaz parsel tzerindeki vapilar Antep Yapt Denetim Firmas! tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamianmig olup tasinmazlar mevecut hali ile iskdn alarak
kat millkiyetinge gecmistir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yamimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindeki vapilara ait enerji kimiik belgesi ile ilgili olarak

https: ffbeptr.csb.gov. trfbep-web/ & JoueryEkb internet adresinden UavT kodu ile
sorgu yapirms olup herhangi bir belge bulunmarmaktadir.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundufu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36 38" ve 379 32° kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanliurfa; hatisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahrarmanmaras, guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adryaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
roprakiannin yaklagik olarak %1'lik baliminl kapsamaktadir-

Genel Bilgiler: Glneydogu Toroslann uzantisl olan Sofdadlarmn bulundudu ilde;
Diliikbaba, Sarm, Ganibaba ve Sankaya Daflan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
vavuzell ve Ofuzeli ilin Gnemli gvalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin onemli akarsulann ojusturrmaktadir.
Ziraata elverisli olan il rapraklarn zeytin, fistik, meyve ve cehze bahgeler, Uzum
baijlar pamuk ve bugday tarizlan ile kaphdir. Tlin daglik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanilar, step ve yan step bitli Brtiisi gariimektedir. 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban Grdedi, yaban kazl, cil;
kinal baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavzan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gbrilmektedir,

tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Blkdeniz ikliminin etkisinde almakla beraber gene! olarak yazlar sicale ve kurak,
kislar ise soguk ve yagighdir. Yagrs en fazla ki ve ilkbahar aylarinda goroldr.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkive'nin altina, Glneydodu Anadolu Bolgesi'nin ise en blylk kentd olan
Gaziantep; nifusuy, ekonomik potansiveli, kilitiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyOksehir statisiyle metropol bir kenttir.

anadolu‘nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvapmis ve taribhin her dineminde dnemini korumugtur. Farkh uygarhkiann,
kiiltiiderin ve dinlerin bir araya aelerek birbirleri icinde sentezlendidl gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bly(k Iskender, Selevkosiar Kralh§i, Roma, Bizans, Selcukiy,
Memluklar, Dulkadiretilulan ve Osmani danemierine ait izleri-eserleri ginumize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay!
uygariikiann udrak yerl olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma azelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
Liltirel zenginlifinin bir gostergesidir.
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FELGMA GAY RIMENKLL DEGERLEME v DANISAMANLIE A5

Ginamizdeki Cariantep'in tarihsal baglantifan eski Dilliik ve Kale ile iligkilidir.
Dililk, antik kaynaklarda "Maliche”, Bizans kaynalklannda "“Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DUldk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamiian bir yol sebekesinin digim noktasinda yer alrmis, bolgedeki yerlegim
Doliikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiriesme bu alanda
yogunlagrmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hisyiik olan bir
tepe Ozerine gizetieme kulesi olarak kuruimustur., Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimizdeki halini almistr. Memiuklar, Dulkadirogiuian ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumalktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda &b erken 12.yy. olarak tarihlenmektedic, Hach
geferieri sirasinda ise Antep'ten “Hantap™ olarak bahsedildigi gbrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaminda, Anadolu Selgukiulann gline
gecmis, Sultan Mesud'un Aliimi Gzerine Antep, Musul ve Halep ArabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir, Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gegen 11 Kihgarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 ylinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecersk Antep’e girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultami I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almigtir. 1271 vilinda, Mogollar'n Kuzey Suriye seferleri
cirasinda Antep isgal ediimistir. Memiuk Sultan Baybarsn 1277'de Mogoliar'a
kars| didzenledigi Anadolu sefer sirasinda Antep, Memilukiu hakimiyeting
glrmistir. 1390 yiinda Dulkadirodullan ordusu Antep'’e gelmig, sehr yagmalamig
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, schir bilyOk dlglide yikima ugramistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulan’min yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini surdirmigtir. 1480 vilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirodiulan Beyiigi arasindaki
lliskiler geligrris, Antep istikrarii bir donem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
caferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savag acmig VE Alauddevle didurihmistir.
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
selim’in Mercidabik ve Ridaniye saferlerinden sonra 1516te Antep, Osmani
yonetimi altna girmigtir.

Osrmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamgtir. Kent, 1818-1819"da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticar yonlerden gelismesini saglanstir.
1.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 8 gin boyunca
diasmana karst kadini, erkedi, biiyligi, kiigigl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1621 'de “Gazi" urivanini almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diigman iggalinden
kurtulzn Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etrmigtir.
Buagiin tarihi, kiltdrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemekierini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi béilgesi, gehirlerarasi ve uluslararas: badlant yolian
ile bélgenin en onemi ventlerinden biri olan Gaziantep, het yil binlerce turist
agirtamaktadir.
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FETGMA GAYRIMENKLL DECERLEME ve DANISMANI T ALS,

2. Sehitkamil figesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlarinimn kuzeyinde kalan boldmi
merkez olmak Uzere Schitkamil adiyla, 3308 sayill Gaziantep LI’ Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

iige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
adilen "Mehmet Kamil® den aimaktadir.

Guneydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1,268 km='lik (2015} bir
alan kapsar, Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi Ve azellikler gdrdllr. Kislar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. llgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdagi (1496 m), Diliikbaba {1250 m), Gireniz (106% m) ve
Sam Dagian'dir (1053 m). Koguk skarsular arasinda en onemilisi Alleben
Deresi'dir.

5015 Yili adrese dayal ndfus tespit sonuclanna gore ilcemnizin toplam nifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi siniriar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

fice merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesl (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yataid). lice
simranmiz icerisinde 17 Saflik Ocadi ile 1 ana gocuk saghg merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocakianmiza badh sadlik evlerinin sayist ise 25'ir.

fyrica ilge sinirlan igerisinde 3 #Hizel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
azel hemodiyaliz merkezi bulunrmaktadir.

flge merkezinde Deviete ait 4 anackull, 51 ilk@gretim okulu, 3 dzel egitim
ilkdretim okulu, & genel lise, 3 anadolu Lisesi, 1 Cok Programb Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanimiza devam eden ogrenci
sayisi 97.554 olup, 2.958 agretmen grev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 Bzel
Anackuly, 5 ozel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 tirencisi olup, 255 dfretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sl Tlkadretim Okullarinda editim ve
Giiretim yapimaktadir.

flgenin okur — yazar oran % 97dir.
ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sirlcl Kursu ile 7 Ogrenc Yurdu

hulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanes
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAayRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Vveriler Ile Buniarin Gayrimenkulin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tiirkive genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satiid.

Tirkive genelinde konut satislan Mayis ayinda bir tnceki yihn ayni ayina
gire %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut sahig sayisinin en fazla
oldugu ller sirasiyla 18 bin 814 ‘e Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
305 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Kaonut satg, Mayrs F024
{vdet)
250 Q0L

20 000
150000 2T
113278 110 584

llljllll bl

o 06| 07 | 0B |09 10113 | 12 44| 620304 05 0B |07 08| TR (10| 11 12| 01 |02 03 04 05
2023 2024

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

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yihin ayni dénemine gore
93,4 azaligla 465 bin 761 olarak gercekiesti.

Konut satig sayisi. Mayis 2024
Mayis Ocak - Mayis =l
Dedigim Dhagigim
Ei2d 2023 ) 2024 2023 [t
“sans gekiine gore topiam sauy 1i0ses 113278 24 465 761 487 143 34
ipoieki sats poOs  IT4TE 53,8 44 502 10@ oGT E8.7
Dhfar sahg 100 AT R5.800 173 21150 AT4OTH 174
Sahs Gurumuna gore iopiam salsg 110588 113278 B2 465 TET A2 143 34
[ & 53 35 555 3443 a3 147 BEY 14k 272 15
kin el S505 P& TR 863 4.8 37asz  33EEY 5.8

ipotekli konut satiglari 9 bin 905 olarak gergeklestl.
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FEULMAGAYRIMENKLI DEGFHLEME v DAMNISMANLIK A5

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislar Mayis ayinda bir Gnceki yilin ayni
ayina gbre %63,9 azalis gostererek 9 bin g09 oldu. Topiam konut satiglan
iginde ipotekli satiglann  pay! 9,9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir gnceli yihin ayni
dinemine gire %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satiglann 2 bin 316's1; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satislann ise 10 bih 629'u ilk el satis clarak aergeklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 100 hin 679 konut &l dedistirdi.

Turkiye genelinde diier konut satiglan Mayis ayinda bir éneeki ydin aynl
ayina gire %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
difjer satiglarin pay 9501,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis daneminde
gerceklesen dijer konut satiglan ise bir onceki yilin aynt donemine gore
512,65 artigla 421 bin 159 oldu.

Sang sehling gore konut saligh Mayes #idd

(et
200000 -
pEm 000 -
e
I 05D 5 00
3 433
1% [0 B 408
27 4TS
335 ToTY o0

05! o5 g7 | 08010 11| 12101 02} 03] 04 05|08 |07 | 08|03 70 1 12| Bli0z: 0% 0495
2033 7oA A4

—prted gatle — Difer a3ty

illc &l konut satis sayis 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk 2| konut satis sayis Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satisian icinde ilk
ol konut satisimin payr %322 oldu. Tk el konut satglan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yihin ayni dénemine gore % 1,8 artigla 147 bin
299 plarak gerceklesti.

ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut 2l degistirdi.

Turkive genelinde ikinci el konut satisian Mayis ayinda bir énceki yihn ayn

ayina ghre %4,9 azalig gostererek 75 bin 30 oidu. Toplam konut satiglan

icinde ikinci el konut satiginin pay! 9,57,8 oldu. Ikinci el konut satiglari
2024/ ASCEGYOQ-057
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FEUCMA GAY RIMEMELUL LEGERLEME ve BANDE WEAMLER Ay

Ocak-Mayis déneminde ise Dir anceki yilin ayni dénemine gore %5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Gatry dururiine goTe konut satrse, Mayrs 2024
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yabancilara Mayls ayinda 2 bin 64 konut satigl gercekiesti.

yabancilara yapilan konut satigian Mayls ayinda bir anceki yilin aynl ayina
gore a,34 .8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
iginde yabancilara yapilan konut sabiginin payi 9%1,9 olarak gergeklesti,
vabancilara yapilan konut satis saylsinin en fazla oldugu ilier sirastyla 797
‘e Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

yahancilara yamlan konut samsg, Mayis Had
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yabanclara yapiian konut satiglart Ocak-Mayis daneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 aldu.

{llke uyruklanna gore &0 gok konut satigi Rusya Federasyonu
vatandasgiarnna yvapiidL.
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ZEUGMA GAYRIMENKUE DEGERLEN F e DANISMANLIK A5,

Mayis aymnda Olke uyruklarina gore en fazla konut satigl sirastyla 437 lle
Rusya Federasyonu, 57 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslanna

yapildl.
[hyruklara goce 8n ok komut S0IEH yapatan T Ok Wayia 224
ngiiters: IF a4
Ameiks Hiregik Deviatieri _ 5
Susa Arsbister [T 50
Azertuniia _ 55
Kazakstan _ g5
irak I_ -

1R e 171

e iy
37
e A

ppva FadRras Ry

2. Ciro Endeksleri, May1s 2024

Toplarm <iro yillik %66,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet caktgrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yillik %66, 8 arth. '

Toplam cironun alt detaylarna bakildiginda; 2024 yil Mayis ayinda yillik
sanayl sektbri Ciro endeksi %604 artt, ingaat Ciro endeksi Y%87,4 artti,
ticaret ciro endeksi 65,1 artlh, hizmet ciro endeksi % 80,6 arth.

2024 ] ASCEGYD-057
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Taptam ek yilisk degigim orani e, Mayis 2024
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Cirg andeksiar ik degipin oranlen{%}, Mays 2024
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Toplam ciro aylik 00,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yill Mayls ayinda aylik %0,8 arth.

Toplam clronun alt detaylanna bakildijinda; 2024 yih Mayis ayinda aylik
sanayi sektdri ciro endeksi %%1,5 artt, ingaat ciro endeksl %5,7 artl,
ticaret ciro endeksi %60,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 arthl.
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FEUGMA GAVRIMENKTL R ERLEME ve DANTSMANLIK A,

Toplam cire Aylts desiim oraniizl, Meys 24
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Cirts andeksburd ayhi degigie eranian{ %), Mays 2024
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3, insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeks yillik 9%72,78 artt, aylik %1,11 artti,

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gore %1,11
artti, bir énceki yilin aym ayina gire %7278 artti. Bir onceki aya gire
malzeme endeksi %1,25 arth, Iggilik endeksi 9,0,84 artti. Ayrica bir onceki
yilin ayni aymna giire malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
%108,93 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISM ANLIK A%

insaat maliyet endalsi yilik degisitn oram{7t), Mayis 2024
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %71,51 artl, aylik %1,36 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir Gnceki aya gore %1,36 arth, bir anceki
yvilin ayni ayina gore 971,51 arttl. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
51,69 arth, iscilik endeksi 950,75 arth. Ayrica bir onceki yilin aym aymna
gore maizeme endeksi 9,56,80 artt, iggilik endeksi %% 108,25 arth.

Bina inzaat maliyet endeksi ylisic dedisim orans(%). Mayns 2024
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Bina dist yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik %77,10 arttl, ayhk
260,30 artt.

Bina dis yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gire %0,30
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

artti, bir onceki yilin ayni ayina giire %77,10 arth. Bir anceki aya adre
malzeme endeksi %0,08 azaldl, iscilik endeksi %1, 17 artt. Ayrica bir

snceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %65,09 artl, iscilik endeksi
111,44 arth.

Blna digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilbk deglsim orami), Miayis 2024

ek TR

41.50

hl

T N g e ot @ i 3 p & B R e o
SR oy T O L - TR . e . ks g : ; L
= ..:L;.-l i e e A e ..n:‘ .-:-\.l-' A om S .p} ._':r} o .{'i"l‘ & 'F?- ,.E'-,-'b o .:_-wb

Ingaat maliyet endeksi yilik deglizim cranlan(i), Mays 2024
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SEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

ingaat mallyet sndeksi ayhk deglsim eranian{i), Mays 2024
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4. Yam Izin Istatistikieri, I geyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalarin yizdigimd %334 arti.
Bir dnceki yilin ayni geyregine gbre, 2024 wib 1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap! ruhsati verilen pina sayisi %19,9, daire sayisl 35,5 ve
ylizélglim %33,4 artt.

Yap: rubaan werilen binafann datre says: ve yiokgim, b Cenprek, 2024
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve FANISMANLIK A%

Yapa ruhsats atmristiklers, 20E2 2024

wIHiK ik Witk

i Cayrak Eing pEns Deguim (e} Craira sz dedizim (%) YaEinm ) s (%)
2023 1237 905 i oY BRE 5B 145 D4 T3 i 83
1 26135 2.1 13085 -20 i 37 565 38 -1 E

f o0l 4.7 144 Q4B B 30 &4 81T 59

[} 23312 .5 145885 r8 32 191 726 =34

o 44 5l (HE] 7T 3R 13,4 B85 453711 a5
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Toplam yiazdlgiman 8551,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap! ruhsat: verilen binalarn
toplam yizélgimi 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut dist ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gergekiesti.

Yaps rzhsating gore konut, komut dig1 ve orTtak alanlann ylrolgiom paylar, b Ceyrak. 20272024
Y

bR e iz

Kzeut plam Kaomut ikl m@n Cortwl WS

& o R ®IENE2- A
Gralliseti akamisr, yowaikamddan cickayy ot e DT
En yilksek ylzdlghm payl ohha, 6 ile ki ve daha fazia daireli binalann oldu.
Belediyveler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yap! ruhsaty verilen binalarnn
kullanma amacina gore en yiiksek yiizdlglm payina 23,3 milyon m?2 ile iki

ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon me
ile sanayi binalar ve depoiar izledi.
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Wapi rbsat verien hinalann Helanm amagiznna Gon yilzodoumd paylam, I Geyrek 2024
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b ratanilar, yuvakimadan ol foplam emeyeili

Yap kullanma izin belgesi verilen hinalann yizdlglmi %453 artti.

Bir &ncekl yilin ayni ceyredine gore, 2024 yili I geyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi oL41,2, daire
saylst %38,5 ve ylzdlglim %45,3 arth.

Yaps kndlanma ion brlges| verien hinakarm dgire sayist v yizolpamil, I Gayrek 2004
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FEULMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK AZ.

Yap kullanma &0 belgas! iswtistiklers, FOFE 2024

itk i Wihk
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Toplam yizdlgimin %,54,3'0 konut alam olarak gercekiesti.

gelediyeler tarafindan 2024 wvili 1. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlgimi 36,7 milyon m?2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alani olarak gergeklest

Yapr kullanms izin balgesing gore konul knnut dig ve oriak glankann yuzdboumi paylam, L Ceyrak. 0222024
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En ylksek yOzdlgim pay! %685 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap! Lullanma izin belgesi
varilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek yuzélglim paymna 252
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m#2 ile hir dairell binalar izledi.
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FEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI JRAS

Yapr kullgnma izin belgesl werilen binakarn oellanms amacug gore yiszsibpumii paylar, k Cenreh, Hl2d
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Y&nde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Sosyal donatilara valon konumda olmas!
Tercih edilen alanda olmas

Cadde Cepheli olmasi

Olumsuz Faktdrler

Caddeden kaynaklanan arag ses

Firsatiar

Bulunmamakiadir,

Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Taginmaz ana gayrimenkul 990,97 m2 parsel alani Gzerine bodrum + zemin + 5
normal kat + ¢at kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gére dadiimi;

Bodrum kat - 13 B.B. nolu gara] ve miisterek alaniar ,
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME v& DANISM AMLIR Al

Zemin kat: 11-12 B.B. Nolu dikkaniar ve bina girigi ,
1.Mormal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adetr mesken,
2. Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3 Mormal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
4 Normal kat: 7-B B.B. Nolu 2 adet mesken .
& Normal kat + Gati katta @ 3-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunrnaktadir.
2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :
12 B.B. Nolu garaj : Projesinde acik gara] alamindan ibaret olup 28 m2 alanhdir.

11-12 Nolu B.B. dukkaniar : Projesinde birbirinin simetridi olup her iki
tasimmazda aynidir, Her birl 116 m2 alanh olup agik diikkan alamndan ibaretdr.

1-2-3-4-8 B.B. nolu Meskenier : 4 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC +lavabo ve 2 adet balkonu bulunmalktadie. Her biri 153 m2 alanhdir,

g B.B. nolu Mesken : 5. Katta : 4 oda, 1 salon, antre+giris holi, mutfak, banyo,
WC4+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaksadir. Bu kat 153 md alanhidir. Catl katla
- 2 pda antre ve banyo bulunmaktadir. Bu kat 50 md alanhdir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri purumlara Iligkin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapian Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda veniden Ruhsat
Alinmasint Gerektirir pedisiklikier Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Dedierlame konusu taginmaz ana gayrimenkul Gizerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerlems Tarihi Itibarwyla Hangi Amacia
Kullamididi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadiis Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigs Hakkinda Bilgi

Degderlemne konusu tasinmaziar mesken/dikkan ve garaj nitelidindedir.
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FEVCVA GAYRIMENKLUL OEGERLEME ve DANISMANLIE A

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu fle Ulasilan Sonuclar

3. Pazar yaklasimimi aciklayio bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yakiagimi varhgm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karstlastirilabilir
{benzer) varhklarla karsilashinimasi suretiyle gisterge nitelifindeki degerin
belirlendigi vaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen Aurumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi v& bu yaklagima
&nemli ve/fveya antamll agurlik verilmesi gerekli gordimektedir:

(a) deferlemne konusu varhfin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig olmast,

{b) dederleme konusu varhiin veya buna onemli slciide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak iglem girmesi, ve/veya

(¢) Bnemli glgide benzer varhikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gozlemlenebilir islemnlerin sz konusu olmasi.

Yukanda yer veriien durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriiimekle birlikte, siz konusu
kriterlerin karsilanamadidr agafidak ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyl
gergeklegtirenin diier yaklagimiann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
afirhiklandiniip a§1r11k1and|rllamayac.ar§:m dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli siclide benzer varhikiara Higkin
iglemierin, pazardaki aynaklik ve hareketlilik dikkate almak ading, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhgin veya buna &nemli glclide benzerlik tagiyan
variklann aktif olmamakla hirdikte islem gérmesi,

(c) pazar Islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilastnlabilir
varliklann dederiems konusu varlikla dnemli ve/veya anlambi farkhliklarinm,
dolayisiyla da sitbjektif duzeltmeter gerektirme notansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemiere yonelik bilgilerin gitvenilir olmamast (arnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alcih, muvazaal, zoruniu satis iceren iglemler
vb. ),

(&) varligin dederini etkileyen snemili unsurun varhdin yeniden dretim maliyeti
yveya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmast.
2024/ ASCEGYD-057
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FELCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Birgok varhgin benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda Birbirinin ayni
veya benzeyen varlikian igeren iglemlers iliskin bir kamun genelde
bulunarmayacad anlamina gefir. Pazar yaklasiminin kullamimadigh durumlarda
dahi, difer yaklagimiann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanumi
gerekh goriimektedir (Brnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayall
dederieme dlgitleri).

Karsiaghiniabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya snemii dlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklesgtirenin karsilastiniabilir varliklar
ile degerleme konusy varik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriiklerin ve
farkimklann kargiastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayah dizeltme yapiimasing genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmast ve degeriemeyi gerceklestirenienn diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagonidiklanna raporiannda yer vermelen gereklr.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeten sayida satilik emsal bulunidugundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagim: kullanilmigtir.

4. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Kenut Satis Emsalleri
| Emzal TBeyan | Gozlemiene “Niteligi | Satsa | Satiga | ilgiisi “fletigim |
No | Edilen © Alan {mT) Sunulan | Surulan | |
, Alan | ' Degert (TL} | Birim Degerl I
| {m*} | CTLfm2y | |
-y r—— Al I—1 e B i e T =" - — == —c =
ermsal i Serkan
3 | 200,0 Meske | 3.200.000.0 | | Giclisoy | O [542) 324
| ) | 180,00 | n o a1 666,67  Emiak 27 88
e T | Meske, | 2.850,0008 = TRV Miza | 0(539) 773 |
[+ 0y | 190,09 i | 0 20.263,16 Emiak 59 54
B O (S R e =R LTE R
Tmsal | 260,0 Meske  4.950.000,0 BREY I o {53ty eds |
& o | 235,00 m | 0 | 21,063,835  Emiak 13 45
e e T 1" BT 8 R TR e e il —
| Emsat | 240,0 Meske | 4.400.000,0 | Birlesmis | 0{5323295 |

4 | 1 | 210,00 \n o ZOLE52,38 | Emlak | 30 75
| [
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FZEUGMA GAYRIMENKRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ik satis E Hari
Emsal  Beyan | Gozlemienen | ieligi | Satiga Sunulan | Latiga Cfighisi | Dietigim =
e Editen. | Alam {mT) | Deder (TL) Sunulan Birlm
Alan | Degari |
L {my | | (TLfm=) i
]
| Erzat & | Th E [ e = ==y — - — Y iamaran. | == ]
250,00 210,00 Dikan | 1 LS00.000,00 &6, (0,00 Bl ey 0 {5523 37r 85 36
R I (R A e e '
Ernsal 2 | TRy way
l s 0l | 55,00 Diokkan | 2.325.000,00 4227273 | Emlew 0 {536) 325 05 50
|
T i = e e R _ b s
{ Crnsal’s RAvIZETEN
| an, i | 2500 bakkRR 4,600,000 5%.111,11 Frnlak 0 [505) 792 2809 |
| | 1 e . . . o o e _' o o o !
| Trmset 4 | GOy
75,00 &0,00 | Dukkan | 3.E50LaLD.00 51.333,13 Ernlai a{sazyizq 2?88 |
b =t . BRI A LN P 11 118 == - = 1§ ST = — |
Emsal 1 : Bodrum 0 , Zemin 190 , Asma kat 60 m2

Emsal tasinmazlarda zemin kata gore diizeltre (Bodrum katin 1/6si ;

asma katin 1/3°0) yaplmigtir.

5. Kullanilan emsallerin sanal

crkartiimis,

giésteren krokiler

ortamdaki
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini

haritalarnndan
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FEFLIGVIA GAY RIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIR A

6. Emsallerin nasil dikkate alindigmma iligkin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsaymmlar

|_ e —— T e T _|_|_ =
| - a z
. Sateya | Birim [ Dikzettil
E:“E :::?]g Sumnekan :_:I:P :la Konu | Tam 5; | Serefi | Pazar ll«lan:a Dig mig
lsas | (m2] begari  ((TL/ |g |p. (M©- 20 B ve p. hkD. @D (o Birim
(TL) ' m2) 55 (e | - , | - | peger
O SR - == 8 ol o M e o B e e
I::"’l“ | 180 -3_gm.nuu!_::1.a5?[a-,l!m |75% |o% 0% 15% s (0% 0% | 29.250
| ! ]
3 LFPI = - e — —— 1 = ] .__ _l = —— e S
i}"; 190 1850000 | 20263 | 0% 0% 25% 0% D% 115% 5o (0% (0% 27.355 l
o s | a.950.000 | 20064 | 0% | D% [25% |O% (0% 13% |5t | 0% | 28.436
g - . —— e e s N | oy e o (e
'E:"’f [5i0  4.400.000 20952 (0% O% 0% 0% 0% (15% mme (0% |U% [Z3.048
i S-Sl | s v PR | dk=F  E— S— il et | iy ] = | SLLTE =l F _|_ " —
[ ortalama Birim Degder (TL/m*]) 27022 |
Diikkan S ralizi
i T o I T S W o [ R (S G vy
I Birlm | [ | | | pzeltil
lEms ‘Eﬂ_:nh;ﬂ Sunula Diafer ;l:-::p | ala | P Izam |p| | Serefi Pazar s gy s [
al | mix e lerrm = |®  lmD. g7 ¥a | 20D, WkD. raD. |p | Birim
Mo | (m2) il}aﬁ:ﬁ 3 (D (Do " i;. L 4 | = | . o
IV (R - <. | S bt o T W S S e e e
ST 20 LR S 5462 | 0% {0 | 20% 0% |O% 0% | 5% | 0% | 0% | 82:976
1 A T .~ SRS S S S | = A I REVEE S A S
Ems | E 23250 I 7 ;
oy (% e 86,429 | 0% | 0% | D% i e ok | 5% (0% | 0% | 63107
|EMS | o 46000 g1 333 oo 0%  10% 0% 0% lgw 58 D% 0% | 64.400
T N [ N ol e P e e L .y G i R 3 SR
|57 | e |ga.167 0% losk (s (0% [D% 0% [-S% lows | 0% |64.167
L e 1= i — i L | L Lt | Bl

ortatama Birim Deder - [TL/m?) | 63.663

Emsallerin tamaminda pazariik payl { emlakg komisyonu } bulunmalktadir.
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FEUG A GAY RiMENKLL pEGERLEME ve pAMIEMANLIR A,

2. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir,

Bagimsiz Bolumin Pazar dedgeri:

| ~ Takdir .

_ Bafjimsiz Edilen | Yuvariatilimis

| Bagimsiz | Boldm | Bivim: | | | Bagimsiz

gdlim | Alam Defier HESAPLANAN | Bolim Degeri | KDV DEGER (

‘Mo |(m2) _|(TL/m2) DEGER| oy . gtk o

| 153,00 |27.000 | 41310000, _ 4.130.000 | 4.956.000,00

2 _ | 153,00 [27.000 | 4.131.000, | _ 4.130.000 4.956.000,00

\3 153,00 [27.000 4131000 | 4.130.000 4.956.000,00
[

4 | 35300 27.000 | 4.131.000|  4.130.000|  4.556.000.00

& | 15300 27000 4131000 | _ 4.130.000, 4.956.000,00

9 | 253,00 |27.000 | 6.631.000 | _ 6.830.000 5.196.000,00

(10 | 253,00 [27.000 6.831.000/ _ 6.830.000 8.196.000,00

a1 | 116,00 '63.700 _ 7.389.200 | _ 7.390.000 8.868.000,00,

12 | 116,00 63700 | 7.389.200 | 7.390.000  B.868.000,00

g3 | 28,00 |11.000 | _3p8.000' | 310.000 _ 372.000,00
__|TOPLAM |49.400.000,00 59.280.000,00/

b. Maliyet Yaklagimi fie Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuli.in
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagim, bir ahcimin, gereksiz kulfet dofuran Zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satn alma, isterse
yaplm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde
astme maliyetinden daha fazla 6deme ',raprnaaracaﬁr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosierge nitelidiindeki degerin helifendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varh§in cart fkame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas) ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tm yipranma
paylanmin digdimesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirienmekbedir.

Asafjida yer veriien durumiarda, maliyet yakiagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima gnemli ve/veya anlamli adirhik verilmes gerekli goriimektedir:

{a) kablimciarin dederleme Konuslu varlikla Bnemli dlgide aym faydaya sahip bir
varhd yasal kisHamalar almaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
kathimaoilann dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmelarl igin dnemli

2024/ HEEEWB-HE?
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FRUGMA GAYHRIMENKUL HEGERLEME ve DANISMANLIK A

hir prim ddemeye razl olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b} varlifn dogrudan gelir yaratmamas: ve varhgin kendine Ozgl niteliginin gelir
vaklagimin veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deder esasimn temel olarak ikame dederi érneginde oldugu gibi
ikame maliyeting dayanmasi.

yukanda yer veriien durumlarda maliyet yakiasiminin uygulanmas! ve bu
vaklasima Gnemli ve/veya anlami agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
567 konusu kriterlerin kargilanamadidt asadidaki llave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asatjidaki durumilarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimiann uygulanip uyguianamayacagin ve maliyet
vaklasimi ile belirienen ghsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
atirhklandiniip a§1r11l-:iandlr|lamayaca§|m| diklkare almasi gerekli goriimektedir:

(a) katimcilann ayni faydaya sahip bir varlig yeniden olugturmayl ditgiindikieri,

ancak varligin yeniden olugturulmasimin aniinde potansivel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamli bir Zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasirmimnin diger yaklagimlara Dir capraz wontrol arac clarak
kullapiimast (ornedin, maliyet yaklasiminin, degeriemes| igletmenin siirekliligi
varsayimiyia yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginn
teyit editmesi amaciyla kullaniimas), vefveya

(¢) varhigin, makyet yaklasiminda kuliamilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacalk kadar, yeni olusturulmug cimast.

Kismen tamamlanmig bir varhgin defjeri genellikle, varhigin olugturulmasinda
gecen sureye kadar katizmian maliyetleri (ve bu malivetierin degere katlk yapip
yapmadigini ve katilimalarmn, varhgin, samamlandidindaki degerinden varlids
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alimdikian sonraki dederine iligkin heklentilerini yansitacaktir.

Dederieme konusy taginmazlar igin yeterl] sayida satihk emsal taginmaz
bulundufundan maliyet yaklagimi kuliamimarmigtir,

> Arsa dederinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, Yyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulagilan sonucg

Maliyet yakiagimi kullanilmamistir.

3. Yapir maliyetleri ve dier maliyetierin tespitinde kullanilan

bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimiar

Maliyvet yakiagimi kullanimamigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCFRLEME ve DANISM AN LR AL,

4. Maliyet yakiasimi ile ulasilan sonug
Malivet yaklagimi kullamimamighir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini acikiayic1  bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesl icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklagims, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akistarimin tek
hir cari degere donigtiiriimesi 1e beliienmesini sadlar, Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varhk tarafindan yaratlan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
rasarruflanmn buglnk degerine dayanilarak tespit edilir.

asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamil agiriik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(&) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi etkileyen gok
snemli bir unsur almasi,

(b} degerieme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, iigili pazar ermsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

vukarnda yer verilen durumiarda gelir yakiagminin uyguianmas! ve bu yaklagima
Gnemli ve/veya anlaml adiclik veriimesi gerekli goridlimekle hirlikte, 0z kKonusy
kriterlerin karsilanamadig! asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima gnemli ve/veya aniamh adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminm asadidaki durumiarda uygulanmas! halinde, degerlemeyi
gen;ekiestirenin dider yaklagimiann uygulanip uygulanamayacaﬁln: we gelir
yaklasimi ile belirienen ghsterge nitelifindek dederi pekigtirmek amactyla

¥ =

adirhilandinig agwhh:landmlamayam@m diklcate almas gerekli gariimelktedir:

{a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihimoimn gizityle
deferi etkileyen bircok faktorden yainlzca biri olmasi,

(b} degerleme Konusu varlikia ilgili gelecektek gelirin miktan ve ramanlamasina
fligkin onemli pelirsizliklerin bulunmast,

(c) deferleme konusuy varhkla ilgill bilgiye erisimsizlifin bulunmas {Brnedin,
kontrof guch bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarinli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelers ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmay3a heniz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmg oimasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmciann yvatinmlanndan getirt elde etmeyi
beklermneteri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitrmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.
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EELGMA GAYRIMENRLL PEGERLEME ve FAMISMANLIK A

Genel olarak yvatinmalann sadece sisternatik risk {“pazar riski” veya
"cesitlendirmeyie giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeler
heklenir.

Defjcrieme kKonusy raginmazlar icin yeterii sayida sabilik emsal taginmaz
wulundugundan gelir yaklagimi kullamilmanmisir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yalklagimi kullamlmamglir.

3. indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandidina iligkin
ayrintih acikiama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi Kkullanimamighr.
4. Gelir yaklagimi ile ulasiian sonug
Gelir yaklagim keullamimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira badelleri ve hesaplanan Kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir ediimistir.

Konut Kira Emsaller]
| . | _ : rSatiza | !
! | Beyan  Kirzya Sunulan |

Edilen | Gozlemls | Loupulan | BiFm
Emszal  Alan nen Alan Degeri Dederi |
'Ha_L{m?) lgmey el (L} |(u/m#) |dlgiisi  Tletisim |
'Emsal_| | ' '20.000,0 papatya |0 (532) 71629 |
1 175,00 15500 |Mesken |0 120,03 [Emlak |08 _ _
| Emsal | ! | 20.000,0- | Ficoklar | 0 (532) 704 24 |
52 495,00 155,00 |Mesken O _ 120,03 Emizk |58 _ _ _ -
Ermnsat | ' 17.000,0 TK 0 (530) 371 45 |
3 145,00]125,00 |Mesken |0 136,00 Emlak 0% A
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANUIK A%

Diikkan Kira Emsailer]
\ ' = | Satiga 1
Beyan | Sunulan
| Edilen | GBzlemle | Kiraya Birirm ' .
|Emsal L Alan nen Alan | Nitelig | Sunulan Dederi ! : |
'No  |(m2) ((m2) i Dederi(T) (TL/m2)  dlgilisi  Tletisim
 Emsal ' Dilkka Ramazan |0 ({532) 377 86
1 100,00 80,00 0 1750000 875 Asen. 38 . o
Emsal | | Dikka I "Kavustura |0 (505) 792 28
2 lonoo l7soo |n__ |16.00000 |21333 nEmlak 7. .o
iEm:-:al , {Diikka Giglasoy 0 (542) 324 27
5 lssoo jaopo ln|e000,00 [22500 'Emiak BB |
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TELGMA rAYRIMEMNKLIL. DEGCERLEME v PANISMANDIE A

piiikan Kira Emsalieri Analizi
e R T 7 e L L e |_ = ]
'Ems | YizBlgD b gt Cop Ala | gt | g | Dzl
Gl mi | Bunul Birim lhe |m Konu [ Z3m 0 seraﬂ | Pazarl Manmza | o mi%
i 3 an Deder m B | an D | [yaD. (kD rab. Birim
No (M)  Deger (r/m ™ | 3o \P- peger
| D. , | .

— _r LTI-_]_ 1}_ o | |- =. B =S Ll = = == L2 == gl
!E:"f | 80 |1rs00l2ts O 0% (0% 0% o5 0% -5%  |O% O | 752 '
erel e laeeoo s foo o |20% |0 .n%.u% |5 0% 0% 245
'IE:“:__?—I-J-.G lgpon |225 0% 0% 20% (0% |0% O% % | e 'z .
I_ [ —— ﬂ-rhlama Blrim Begerl‘,‘l'L.me} 152
Mﬂiﬁﬂ

_'r.lraT Gerge | | | b | [ |

ki | Drikzaltil
|E"“E "l"i.izhll;u sunul l Birlm Cep Ala Konu  Zam B sarefl | Pazarl | Manza  Dig s
i al | hea mn Ya ar !
N |an Defer D |D mD. [anmD. fus ve D |:|k o, ‘rab. o Blrim
! pefiar | (TL/m =2 | [e | ' | Deger

I s | ' e S e e e
T 18E 20006 126 [5% |o% e [0% |O% 0% | 1% 0w 151 |
_E_ITIE | i - =~ = = _I' B! _r il ] 18 =3 = | 1_ F _ 1
a2 L5% | 20.000 129 S% 0% (5% (0% DA DR (3% | i0%%. B 151

L S S = S Ky — Lot ) = et A== =k S — [l )T —

- of - | |
[ o [ 125 17.oonl 136 [5R | e |55 0% 0% | 0% 3% 10%° |G 159
| E.E = | Rl g A2 ALt A B I . - . P = o L3 il e N e ——C =

Ortalama Birim Deger (TL/m*) 154 !

2. Bagimsiz Boliimlerin Kira Degerleri

' Eﬁliﬂ_ﬁz._ Ea_:j1m?z [ Takdir | Ba-jn‘nmz T Balam "l"uvarla‘l:llmis

Bolim No | Bdlom Editen Kira Dederi | Bagimsiz B-ulun1|
| Kiralanabilir | Birim Kira | (TL/ay) |I{|ra Deferi |

alam {m2) | Degeri | (TL/ay)
qum2) |

g s 1 ——%ny - | | 259 ~ " 23.700,00
i e 2% ¥ 11 —gete & | 29l i E.?ﬁ,ﬂ?'
3 [15300 —ao) o 23715 ~ 23.700,00 |
s jasaoe | — —1ss| 53.715| 23.700,00
= A R R e N PR = TRiiin 23.700,00
e [25300 s s ey 1 29.350,00
G0 |zso0 [ i | — 20348 20.350,00
11 116,00 | 220 25.520 | 25.500,00
se————{en | . 20| 25520 ~25.500,00 |
T3 fem0E . .. . an'_ o 1 240  2.250,00
i —— — — [ToPLAM TN = . 230.450,00 |

Elili“ld}gl “zere ilkemizde kira bedellerine . ilave odems (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar icin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.
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FRUGMA GAY RIMENELT, DEGERLEME ve pANESMANLIK 1.

3, Hasilat paylagimi veya kat karsthiin yéntemi ile yapilacak

projelerde, aemsal pay oranlan
agim veya Kat kargiid yontemi ile ilgili ir projeye konu

Tasinmaziar hasilat payl
al pay oranlan takdir edilmemisgtir.

dedildir. Dolay:si ile ems

4, Uzerinde proje geligtirilen arsala
dederleri

rin bos arazi ve proje
e konusu tasimmaziar Gzerinde proje geligtirﬂmemekmdir.

5. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kuillamlan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar

Dederlem

Proje degerlemesi yapiimanmglir.
mli ve en iyi kullamm degeri analizi

6. En veri
min en verimli ve en iyl kuliamm gekii

Taginmazlarn konut olarak kullanimasi
oldugu dilgiiniimektedir,

7. Miisterek veya baliinmiis kisimlarin dederlieme analizi

Mijsterek veya molunmig bir kisim bulunmamaktadir,

s024 ASCEGYO-057
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SEUOMA GAYRIMENKUL RECEFRLEME ve DANES MANLIK A5

2. ANALIZ SONUGLARININ

DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

2. Farkl Degerieme Yéntemleri fle Analiz Sonuglarinin
Uyumiastiriimast Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarnn Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararasi Degerlems srandartian’mn UDS 105 Dederteme Yaklagim ve
vintemnleri Madde 10.4'te "Degerlems calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, bzellikle tek bir véntemin dedruluguna ve glivenifirligine
yiiksek seviyede iimat duyuldudu hallerde, deferiemeyi gergekiegtirenlerin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazla degerlemns ydntemi kullanrmas: gerekmez.”
denilmektedir:

Degerleme gahgmasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimis olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilifigine ylksek ceviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kuflamimamisar.

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

Asgari husus ve bilgilerin rarnarnina raporda yer veriimigtir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup olmadid Hakkinda Goris

Degerieme konusu raginmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyet bulunmamakiadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul iizerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile figili
Goris

Dederleme konusy taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gériglere
raporda "Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Deavredilmesing Tliskin
Herhanai Bir Simrlama Olup Olmadify Haklkinda Bilgh bash altinda yer
verlmigstir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkutiin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dofrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
purumiarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gavrlmenkuﬂer devredilebilmesi konusunda bir simiriamaya
tabi dedildir.

2024/ ASCEGYQ-057

42

RN



FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERI EME ve DANISMANETR A

e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine yYonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup pulunulmadidina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” wasifh degildir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakkt ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin pevredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sszlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederlemns konusuy gayrimenkuller “{lst hakk veya devremiik hakki” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahmmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
olmadih Hakkinda Goris

Sermaye Piyasas! Kurulu‘nun II1-48.1 sayil Gayrimenicul Yatinm Ortakhklarina
fiiskin Esaslar Tebliginin 22 maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diilckan benzeri yapiann portfiye alnmasing izin vermektedir. Ayni filcranir (B)
hendine géire portfdylering alnacak her thrid bina ve henzeri yapilara iligkin
olarak vapi kullanma izninin ahorms ve kat miifiiyetinin tesis edilmiz olmast
sorupludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da bagka kisilerie birfikte artakhda ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, Heari depo, fabrika, ofis binas!
ve sube gibi yapilann, s=rmaminin veya balomierinin yaimzca kira gelin elde etme
amaciyla kullamimasi halinde, amilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma iZninin
alinmas ve tapu senedinde helirtilen piteliginin taginmazin meveut durumuna
uygun olmast yeterli keabul edilir. Ayrnca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar
kanununun gegici 16 nci maddesi kapsamindd yapl kayit belgesi alinmiz olmast,
hu fikrada yer alan yap! kullanma izninin alinms olmas: sartinin yering getirilmesi
icin yeterli kabul ediiir. Anilan fikeamin (€) bendine gdre gayrimankul yatinim
artaklikian portfdylering ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiin
dederini dodrudan ve anemii dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramn { i) bendinde gore gayrimenkul yatifim ortakiikiar herhangi
bir sekilde, devredilebiimes] konusunda bir spurlamaya tabi olan varhiklara ve
haklara yatiim yapamaziar,

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasas! wurulunun 111-48.1 sayil Gayrimenkul
yannrm Ortaklikianna Tligkin Ecaslar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatarm grtakif portfoyane alinmasinda bir sakinca
oimadid &n ghrialmektedir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerieme Uzmaninin Sonug Cumlesi

Deferiemea uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususiara
katlyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuall hijkimlerine gore hazirlanmstin.
Tasinmaz Sermaye Fiyasas Mevzuah gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakidl
portfgyinde “panut/Dikkan/Gara]” bashd albrda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadidi grig ve kanaatindeyiZ.

. KDV oranlan gincel mevzuat dedgrultusunda kullanimigtir,
Bu sayfa, bu dederleme raporunuin aynimar parcasi clup bagimsz kullanlamaz -
Rapor kopyalannim kullammian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumibu dedildir.

b. Nihai Dejer Takdiri
Defjerlemne konusy taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.§. millkiyetindeki 9 adet
patimsiz béllm igin;

—_— —

Rapor tarihine gbre tasinmazin KOV'siz ve KDV dederi.

KDV'siz Dedleri | KOVl Degeri [ % 20)
~ 49.400.000,00 TL — — 59.280.000,00

| T KONTROL

f— — i S ==E N _____-i:-' A - [
Aysel ERBOGA {spﬁff’

| Lisans Mo 401172
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