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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisanimin bilgisinin otesinde olacak konular agiklamak niyetiyie
yapllmamustir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide dedigiklik yapimamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindiy makamlar genel olarak givenilir kabul edilifler. Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas) yapmistir. Aksi belirtiimedikce biyiklik ve ebatlar ile flgili bilgilerin
dogru oldudiu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amacoyla kullamilrmigtir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullarimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi sGrece hicbir olas: yer alt zenginlidi dikkate
alinmamighr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sdrecine yardimar clmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz 8nlne alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk izerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz gnune
alinmamis sadece gayrimenkulln kendisi gz dnidne alinmugtir.

Firmamizi miilk Gzerinde veya yalkomnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifh dngériilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterii bir uzman
cahstirabilir.

Konu miilk ile iigili deferleme uzmaninin zemin kidiligi etddd caligmas! yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gériildiagd kadar lle herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistr.

Calismalarda boige zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeoflzigi™ bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerlame
uzmanlarinim bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
vapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulln gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
atki olmadidli varsayilarak dederleme caligmas: yamlmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

7. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkie iigili olarak giincel veya gelecede donlk
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki tarafiara karg herhangi kigisel bir gikanmz
veya Gn yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, migterinin amac

iehine sonucianacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclanmn gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullarumiyla dogrudan ilgili sonraki
bir oclayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dejerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore ge reaklestinlmistir.

Raporiama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorev

alanlann dederiemesi yaprdan milkiin yeri ve tlrd konusunda daha Gncaden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamglir.

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dediidir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin haziflanmis olup, Degerleme girketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. ‘nin yazili izni olmadan
cofaltilamaz ve Ggluncl kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.10.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-046

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumiu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmamn : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dederleme Uzmanmin Adi Soyadi

Olkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerieme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadidina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas: Kuruly'nun II1-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Teblig inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirianmgtr.

g. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Deferlemesi Yapilmigsa, Son Uc
Deferlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son ug yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi " Tirk Liras: Degeri .
T 2022/ASCE-039 |  08.11.2022 ‘ 147.085.000,00 TL :
2022 /ASCEGYO-046
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FEUGMA GAVRIMENKEUL DEGERLEME ve DARNISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI: | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

KURULUS TARIHE
SERMAYESI
' MERSis NO

Ferhadiye ig Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamll/GAZIANTEP

| Dedirmicem Mah. Dr. Emin H:ulu;ké:!é Cad. Mo:20 Vakiflar

' Telefon:(0342)215 1205 ;
Faks: (0342121512 06 |
Web: www.zeugmadegerleme. com

=1 EL=_MEELT

| 03.05.2010
1,100.000 TL

0598071641300019

TFAALIYET KONUSU | vlririikteki meveual gergevesinds her tirli resmi, dzel, gergek

ve tiizel kuruluslara ait her tirll gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirdi bir
tarihteki mubtemel dederderinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu deferieri atkileyen gayrimenkullerin niteligl, piyasa ve |
cevre kosullanni analiz ederak, ulusal ve uluslararas: alanda

| kabul girmis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde
dederieme raporiann hazidamak.

iziNLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24451 sayil Resmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuats

Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeb Verecak Sirketler

fle Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alnmalanna iligkin Esaslar

Hakkinda Teblii™ cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti

vermek iizere konunun girisildigia Kurul Karsr Orgam’nin

16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisnda uyarinca Sermaye

| Piyasas: Kurulunca Listeye ahinmustr, Aynica Bankacilik
Dilzenleme ve Denatleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5838
sayil Karar ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetieri Hakkinda
yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi” hizrmeti
verme yetkisi verilmigtir,

|
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGFERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Gazi Mahallesi Ziilbeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Masteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzual geragince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederieme raporunun
hazirlanmasidir. Masteri tarafindan getirilen simrlama bulunmamaktadir.

¢. isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamii Iigesi, Cakmak Mah. 5809 Ada 3 Parselde
yer alan "3 KATLI BETONARME OFIS , ISYERI VE ARSASI" niteligindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 18 adet badimsiz b&limin pazar dederinin tespit
edilmesidir. Séz konusu dederleme galismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin
belileme amaayla hazirianmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalar
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmig ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinihp tespit edilmigtir. Aynca rapor
kapsaminda defere etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan iginde
dederlendiriimis ve dedere nasil ulagildid haklanda bilgi verilmigtir.

2023 /ASCEGYQ-045

9
\M&



FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a, Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanmimi

Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukodlu
Bulvanna girilerek dodu ybéniinde ilerlenir Zeugma mizesini gectikten sonra
350m lleride sag kolda bulunan tasinmaza ulasilir,

Belediye ve alt vap hizmetlerinin faydalimm tamdir.

| Enlem 370739

_Bnylam 37.3889

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gorintisd asagidaki gibidir:
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FEUCMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve ANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusy tasinmazin tapu kayitlan asadidakl gibidir:

Ana Gayrimonkul

il Gaziantep
Iice Sehitkamil
| Mahalle Cakmak
Ada 5809
Parsel &
\Yiizblgiimii (m?) | 5.451,75
| Nitelik

|3 KATLI BETONARME OFIS , ISYERI VE ARSASI

Badimsiz Balim

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
'Blok Adi | Kat No 7:'%53::: Arsa Payi ﬁ?lﬁg'.?;'z B&lim |
[ Bl ZEMIN+ASMA 1 511/5451  DUKKAN |
- | ZEMIN+ASMA 2 | 312/5451 DUKKAN |
- ZEMiN+ASMA 3 | 313/5451 DUKKAN |
21 ZEMIN+ASMA 4 312/5451 - DUKKAN
- ZEMIN+ASMA | 5 312/3451 | DUKKAN -
= ZEMIN+ASMA 6 308/5451 DUKKAN
| ZEMIN+ASMA | 7 | 308/5451 | DUKKAN
| ZEMiN+ASMA | 8 | 312/5451 |  DOKKAN |
| zemindasmMa | o | 276/s451 _ DUKKAN
_ | ZEMIN+ASMA l 10 263/5451 DUKKAN
' | zemin+asmA | 11 310/5451 , DUKKAN
AN | zemin+asma | 12 | 288/5451 . DIUKKAN
L | ZEMIN+ASMA 13 276/5451 DUKKAN
'__ . ZEMIN+ASMA | 14 295/5451 DUKKAN
I | ZEMIN+ASMA | 15 | 254/5451 DUKKAN
i |  ZEMIN+ASMA 16 | 244/5451 DUKKAN
| ZEMIN+ASMA | 17 236/5451 DUKKAN
' | ZEMIN+ASMA 18 | 322/5451 DUKKAN |
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Belge Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi
" Mimari Proje i TKGM Portali
ilk Yapi Ruhsatr | Sehitkamil Belediyesl 29.08.2019

Tadilat Yapi Ruhsats

| Sehitkamil Belediyesi | 18.01.2021

| Yapi Kullanim Lzin Belgesi Sehitkamil Belediyesi | 05.09.2022

Belge Sayisi
-4
|
!
214
I

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

| iza

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

Rehinler BlGma | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolima | Diger (Konusu: Tasinmazin Uzerinde 07.05.2014 tarih ve

3433 say: ile hisse hatasi vardir. ) Tarth: 01/01/1900

Sayi: -

. Ydnetim Plam : 09/09/2021( Sablon: Yonetim Planimin
Belirtilmesi) Sehitkamil - 05-11-2021 14:42 - 79093

| Kentsel Donlslim Ve Gelisim Projesi Simirlan Iginde

| Kalmakiadir. Sehitkamil - 08-03-2012 16:31 -7094

| irtifaklar Baélimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayl't"E-u]unma maktadir.
| BolGmi

5 Serhler Baliim | Kayil Bulunmamaktadir.

Tasinmazlann tamamimin tek kisi-firma olmasi sebebiyle HISSE HATASL

beyant gecerliligini yitirmistir.

Ekte yer alan Tapu Kayitlanindan gdriilecedi {izere 56z konusuy
taginmazlarin tamaminin Kat Milkivetine gectigi tespit edilmistir.

Beyanlann tasinmazlann degerini menfi yinde etkilemeyecedi ve

gayrimenkullerin devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi

disinilmektedir.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARLIK AS,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik D6nemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisiklikiere {Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tagsinmazlar son 3 vil icerisinde ;

« Satig ghrmemisgtir.
»  Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde yer almaktadir. 1/1000 digekli
Uygulama Imar Plarm ‘nda, Hmaks 5.50 sartlannda T2 Ticaret Alani'nda
kalmaktadir.

Bolge kentsel donlsdm alam igerisinde olup dondsimi tamamlanan parseller
dizenlenerek imara aciimaktadir.

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

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karari, yilkam karan, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kargihg: Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar Kat Milkivetli olup badimsiz béldmlere iligkin
olarak yapilmis sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Ahnmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Ahinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§1 Haklkanda Bilgi

Mevzuat uyannca ainmasi gerekli tom izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Middrldg§i'nde mevcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile lgili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Defjerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

2023/ASCEGYD-046
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK oS

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Teorem Denetim Firmas) tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tagimmazlar Kat Milkiyetine gegmistir.

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

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dejerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Deatayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numaras: ile

hitps://beptr.csb.gov.tr/bep-web/# /queryEkb internet adresinden sorgulanmisg
herhangi bir belge olmadig) gorGlmostdr.

5. GAYRIMENKULON Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep iIli Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28" ve 38% 01" dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentln dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde= Kahramanmarag; goneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman,; glneybatisinda da Kilis ver almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daflan yer ahr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemili ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin onemlii akarsularim clusturmaktadir,
firaata elverigli olan il topraklan zevtin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve bufday tarialan ile kaphidir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtisi gérilmektedir. 11
d&hilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinah baykus, givercin, serce, an kusu, yabhan domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve hildircin gdrilmektedir.
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LAELGMA GAYRIMENKIL DEGCERLEME ve I3 ANESMANLIK ALS.

Iklirni: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadighdir, Yades en fazia kis ve ilkbahar ayiannda gariliir,

liceleri: Araban, islahiyve, Karkamug, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altina, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en biiyiik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statlslyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medenivete av sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde anemini korumustur. Farkll uygarliklann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler! iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkalitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Kralii, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanii dénemlerine ait izleri-eserler] glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmig olmasindan dolay)
uygariiklarin ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilifi kentin
kiltUrel zenginliginin bir gdstergesidir.

Glnumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski D00k ve Kale ile iliskilidir,
Duldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarninda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diilik, tarihin en eski caflanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dG§um noktasinda yer almis, blgedeki yeresim
Cdlukten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, guneyi ise hdyik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glndmizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmaniilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarnnda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi goriimektedir.
Antep 1151 yihinda Sultan L.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmig, sultan Mesud'un Glimu Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarsian,
1157'de Antep’i kusatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam 1. izzettin Keykavus'un
ordusu Antepl tekrar almigtir, 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultan Baybarsin 1277'de Modollar'a
kargl dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamarmugtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, sehir biyik digiide yikima ugrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlularmin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenlidini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
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LFEVGMA GAYRIMENKLUIL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarli 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 Alauddevie sldariilmiistir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yonetimi altna girmistir.

Osmanli yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmig, yveni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtr, Kent, 1818-181%'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir,
I.DOnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kars kadim, erkedi, blyigd, kichdu ile micadele veren sehir, 8 Subat
15921'de "Gazl” unvamim almigbir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla biriikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: badlant yollar
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri clan Gaziantep, her yil hinlerce turist
afgirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

llge "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmast sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan lige 1,268 km2'lik (2015) bir
alarm kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikieri gorillir. Kiglar soduk ve yagigl, yazlar ise sicak ve
kurak gecger. Ilgenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizlp, gineydodusunda Ofuzell, glneyinde Sahinbey ve batizinda ise Nurdad:
Heesl bulunmaktadir,

Bashca ylkseltiler; Sofdagi (1496 m), Daldkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Kiglk akarsular arasinda en dnemilisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yih adrese dayali ndfus tespit sonuglarina gdre llgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesl (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Iice
siniflanmiz igerisinde 17 Saghk QOcadi ile 1 ana gocuk sadhid merkezi faaliyet
adstermektedir. Bu ocaklarimiza bagh saghk evlerinin sayis ise 25°tir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ayrica ilge sinirlar igerisinde 3 Gzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iige merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkédretim okuly, 3 dzel editim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &grend
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anaokuly, 5 dzel lIkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 ddretmen gdrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifli Ilkddretim Okullarinda editim ve
dgretim yapiimaktadir.

Ilcenin okur — vazar oram % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit Siricl Kursu ile 7 Ofrendi Yurdu
bulunmaktadir. KOlEOr Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Midzes! Hle 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Turkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina gbre
%20,5 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
sabisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satis ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satigi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut lle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gamisghane oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir Gneeki yilin ayni dénemine gire %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 clarak gergeklesti.

Konut satig sayis:, Razan 2023

Has_n'n Dcal - Kasum T

Dedisim Degigam

I3 2032 [l 2023 22E L ]

Satry sekline gire toplam sats 83514 117 BO6 20 1 BBT 348 1277 650 443
ipohekli oty 245 16 655 -56.5 151 T 158504 718
Tidar aahe 3@ 299 10t 151 ¥ 015 643 1019135 102
Sahg durzmena giee loplam $aUF BASI4 147 206 -8 1087348 127658 -14.8
ik el = o 472 T B0 -14.5 328 24 382 180 -141

lkineci &l s-abs 3042 an <28 -21.6 e 050 205459 RLLLE

Ipotekli konut satisian 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Turkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym ayina
giire %68,5 azalig gistererek 5 bin 245 oidu. Teplam konut satiglan icinde

ipotekli sabislanin payl %5,6 olarak gergeklestl. Ocak-Kasim ddneminde
gerceklesen ipotekdi konut satiglan ise bir Gneeki yilin aymi dénemine gére %33,6

azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390"; Ocak-Kasim dinemindeki ipotekli

satiglarn ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gergeklesti.

Difjer satis tireri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aynl ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan iginde diger
satislarin pay %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen
differ konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %10,2 azaligla 915

hin 643 oldu,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

Satrg sekling gore konut sahgy, Kasan J73
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Tlk el konut satig sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yvilim aym
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisimin pay1 %32,6 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise
bir dnceki yvilin aym ddnemine gore %14.1 azalisla 328 bin 299 olarak

gergeklest.
Ikinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el degigtirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yihin aym aymna
gore %21,6 azahg gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan Iginde ikinci
gl konut satisinin payr %567 ,4 oldu. Ikinc el konut satislan Ocak-Kasim
dineminde ise bir onceki yvilin ayni dénemine gore %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gergeklesti.

Satis duromuena gire komel saims, Kasem 2033
ey
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Yabanclara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklest.
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14 oo d

% 2



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan iginde
yvabancilara yapilan konut satisinin payl %2,5 oldu. Yabancilara yvapilan konut
satislaninda ilk siray) 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satig ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satg), Kasm 2023
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Yabanalara yapilan konut satislan Ccak-Kasim déneminde ise bir Gnceki yilin
ayni donemine gtre %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Uike uyruklarina gire en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tarkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanim sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.

2023 /ASCEGYD-046
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Uyruklara gisre en cok konut satign yapidan 20 ulke, Kasim 2023
Ozbelistan B 25

Yemen B 6

Cozyir B 2

Kangss W 27

Orpizn W 31

Holands B 25

Afjaniztan BN 38
R

Mi=mr I 28

Amenka Biresk Devleter Wl <0
Cin B a7

ingizers EEN 1
Areibapcan Bl 85
irakc I G0
Amonys EEEEE 105
Susdi Arabigan IR 110
Mazakistan SN 117
Ukrayes NN 125
iran I 77
Rugm Fodtnayon I 17

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam cira yillik %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi

sektirl ciro endeksi %54,6 arth, insaat ciro endeksi 9098,6 arth, ticaret ciro
cndeksi %69 4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 arti.
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ZEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Toplam cirs Bk dagigim orand %), Ekim 2023
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Toplam ciro ayvlik 94,1 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 wvili Ekim ayinda aylik %<4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 vili Ekim ayinda ayhk sanayi

sektdrd ciro endeksi %2,9 artt, insaat ciro endeksi %4,6 artti, ticaret ciro
endeksi %4,7 arthi, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A%,

Toplam cire aylk degisim o), Ekin 2023
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3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat malivet endeksi yillik 965,93 arttl, ayhk %2,20 artt.
Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir énceki aya gbre %2,20 arttr, bir
Gnceki yihin ayni ayina gore %65,93 arttl. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi

%243 artt, iscilik endeksi %1,67 artti. Aynica bir énceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi 952,00 arth, iscilik endeksi %113,47 arth,
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK s,

ingaat maliyet endele yillk dediziny orani{%), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik 365,02 arth, aylik %2,45 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gire %2,45 arth, bir 8nceki vilin aym
ayina gore %65,02 arth. Bir Gnceki aya gire malzeme endeksi Ye2,82 artt, iscilik
endeksi %1,61 artti. Ayrica bir dncekl yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeks] %113,31 artt.

Bina ingaat maliyet endeksi yilltk dagigim eram(%%), Ekim 2023
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Bina dig yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik %68,88 artt, ayhk %1,43 arth.

Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi, bir dnceki aya gore %1,43 arth, bir
dnceki yilin ayni ayina gére %68,88 arth. Bir énceki aya giire malzeme endeks;
%l,28 artt, iscilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir dnceki yvilin aym ayina gire
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 artt.
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Bina digt yapilar Igin Insast mallyet endebsi yiliik degisim crani%), Bkim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

inzaat maliyet endeksi ayiik deglyim oranlsn(), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann yizéletima 21,7 arth,

Bir onceki yilin aym geyredine gére, 2023 yili 111 ceyredinde belediyeler
tarafindan vap ruhsat verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisl %35,0 ve
yizslgimd %21,7 arth.

Yop ruhsat verllen yapalann daire Saynst va yizdigumi, [l Ceyrek 2023
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Yapi rubsag lstatstiklert, 2021.7073

FELGMA CAYRIMENKUL DECERLEMIL vi: DAMISMANLIK &%

Yilhik Yk Wllsk:

i Geyrek Dina sayp=  gegigim (%) Daire sy defisim (%) Yiecicom ind) dedigim {3}
2021 LRERYFS 44,0 T35 7 B 191 382 144 A
1 I3 ETH 13700 174 682 1168 34 357 552 85.r

i} 30 534 557 157 G496 144 31 TBO BGE 15,6

Iii 30 £76 Mx T4 E14 i1 i I 195

IV 44 pat 187 M3 320 2.3 51 511 747 s

] 127 831 JT BO5 04 21 145 745 TO8 37
1 61 -222 125 a2 251 2T 474 505 el

i 29077 -48 144 5/5 &6 3 TS0 T34 -3,2

m 28 203 7.0 145 80T ar 17 120 043 -35

n 44377 g TG G459 13 55 480 026 6.8

P I 23887 B G 131 562 15 25646 18 1.7
I 3 4y 5.8 192 158 334 2 188 65T T4

m 35 351 245 196 485 350 39 080 B0 7

Toplam yOzdlciimiin %53,8' konut alam olarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2023
toplam yiizdigimi 39,1 mil
milyon m2'si konut digi ve 8,1 milvon m2'si ise ortak kullamim alan olarak

gerceklesti.

yili II1. ceyredinde yap ruhsatr verilen yapilarin

yon m?2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0

Yaps nsheuds verilen yapilarda korut, konut digd via oftok alankann yizdicim paylan, il Ceyrek, 2021-2023

Kune darn

= 2021l

Caratlcheis rakamiar, Yevdciamadan delay JOpEMI YRS

2hh

Koo dig sian

w224n

2023

20E

Ol alan

En ylksek yuzdlcim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili IIL geyredinde yap ruhsat verilen yapilarn
kullanma amacina gore en yilksek yizdlciim payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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ZENGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Yapr rubisan verien yapilann kullanma amaglanna gare yilzsicam paylan, Hl. Ceyrek 2023

miH e daha fa2ks dares bnalar
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L WU ol malam eprmngyabiln

Yapi kullanma izin belgesi verilen yamlann yiizélcimi %14,0 azald:.

Bir dnceki yihn aymi geyregine gére, 2023 yili I1I. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayist %13,7, daire
sayis %149 ve yizolcimi %14,0 azald:.

Yaps kullanma iein belgesi varilan yapiarn daire saym ve yliztigimi. M. Ceyrok 2023

YiLzaloumi Dira aayi
[y nF {lsn adet)

Y LT [T s— TR S
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI BB ALK,

Yapi kullanma Irin bebgesi istatlsrikleri, 20217053

illiig Yillik Yillik
il Ceyrek Bing sayis  codiisim (%) Usre sayms  defigim (%) Yioleom (mf)  dedisim 5)
07 92 116 18,3 B26 TH 45 127 GRS 333 45
| 20875 1248 159 135 210 331433 350 38

i 18 509 7T 120 479 57 24 S5 4T 30

n 71 945 40 138 581 e 20254 3r7 £8

v 0 E87 257 208 118 18,6 42 118 178 176

pirr] 939 150 T 642 108 25 129 001 836 1.0
! 22 487 72 155 506 23 30 456 310 TE

i &2 389 74 2 149 528 235 20 4573 368 HE

it ey 4.0 137 577 ar 21 531 367 26

1 30 34T 1.5 199 @95 Fy 41530 794 14

223 | 20 201 10,2 126 306 183 2272 T3 7.0
I 18 076 -HE 107 904 274 2193 -28,0

] 19 51 437 117 057 143 23 686 407 -14,0

Toplam ylzélcimiin %57,0" konut alam olarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil II1. ceyredinde yvapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yidzdiclimu 23,7 milyon m2 iken: bunun 13,5 milyon m2'sj
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m¥'s] ise ortak kullamm alan
olarak gergekiesti.

Yapr kullanusa izin belgesing give konut, konut dig ve oitak alanlann ylzticiimu paylan, BL Cayrel, 2021-2021
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En yiksek yizdlcim payr %72,2 lle iki ve daha fazla daireli binalann oldu,

Belediyeler tarafindan 2023 yih II1. gceyredinde vap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiksek yiizdlciim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m?2 ile
bir daireli binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kulloneez izin bolgesi varilen yapilann kullanma amecma gora yuzoloumi paylan, Bl Cayeek 2021

ik ve daha fazhe el binalar
Eir daavir pmalar
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¢. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrler

Olumilu Faktdrier

Tercih edilen alanda olmas
Olumsuz Faktorlier
Gevre yolundan kaynaklanan arac sesi

Firsatlar

Devam eden kentsel déndsimin tamamlanmas! sonrasi bélgeye olan ragbetin
arthiracad dngorilmistar.

Tehditler

Makroekonomik gostergalerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopalitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir,

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

Deferlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 5451,75 m2 parsel
alan Uzerine 3 Katl B.A.K yap tarzinda ayrik nizam olarak vapilmastir,

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul ; 2 Bodrum+ Zemin-
asma kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dadihimi:

1 ve 2. Bodrum kat: Misterek Otopark
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Zemin +asma kat - 1—2—3—4=5—Er—?-8—9-1D-11—12-13—14—15-16—1?—18 B.B. Moly
18 adet diokkan bulunmaktadir.

2, Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

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

2 MNolu B.B: Deferlemesi yapilan tasinmaz  Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m>2 . toplam 337,00 m2' ik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

3 Noly B.B: Defierlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta ver almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 . toplam 337,00 m2’ lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde : 1 adet ditkkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet We+vh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

4 Neolu B.B: Degerlemesi vapilan faginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 « toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde * 1 adet dilkkan . 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+Ivh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

> Nolu B.B: Dedertemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 . toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

& Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katts ver almaldtadir.
zemin kat 180.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 333,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet diikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet We+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 180.00m2, asma kat
155.00m2/3=231.00m2

7 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta ver almaktadir,
zemin kat 180.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 333,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet diikkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+ivh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 180.00m2, asma kat
155.00m2/3=231.00m2

8 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktiadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 154.00m2 » toplam 336,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dilkkan ., 1 adet mutfak nigi,1 adet Wec+lvb
bulunmaktadir. Zermine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
154.00m2/3=233.00m2
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vir IBANISEMANLIK AS

S Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta ver almaktadir.
zemin kat 161.00m, asma kat 136.00m2 « toplam 297,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkuide : 1 adet diokkan « 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 161.00m2, asma kat
136.00m2/3=206.00m2

10 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 150.00m, asma kat 133.00m2 » toplam 283,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 150.00m2, asma kat
133.00m2/3=194.00m2

11 MNolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir,
zemin kat 181.00m, asma kat 153.00m2 . toplam 334,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet We+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi Zemin kat 181.00m2, asma kat
153.00m2/3=232.00m2

12 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
zemin kat 170.00m, asma kat 142.00m2 , toplam 312,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet ditkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+Ivh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 170.00m2, asma kat
142.00m2/3=217.00m2

13 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 163.00m, asma kat 135.00m2 , toplam 298,00 m2" lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 163.00m2, asma kat
135.00m2/3=208.00m2

14 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
Zemin kat 170.00m, asma kat 146.00m2 , toplam 316,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+Ilvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 170.00m2, asma kat
146.00m2/3=218.00m2

15 Nolu B.B: Degderlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta ver almaktadir.
zemin kat 150.00m, asma kat 122.00m2 , toplam 272,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 150.00m2, asma kat
122.00m2/3=190.00m2

16 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
zemin kat 144.00m, asma kat 117.00m2 , toplam 261,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine Iindirgemesi zemin kat 144.00m2, asma kat
117.00m2/3=183.00m2

17 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
zemin kat 140.00m, asma kat 112.00m2 , toplam 252,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wec+lvb
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bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 140.00m2, asma kat
112.00m2/3=177.00m2

18 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
Zzemin kat 187.00m, asma kat 160.00m2 , toplam 347,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 187.00m2, asma kat
160.00m2/3=240.00m2

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

Devarm eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Iitibaniyla Hangi Amacla
Kullamidigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu taginmazlar dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERIL

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayrn veya karsilastiniabilir
(benzer) varliklarla karsilashnimasi suretiyle gisterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminimnm uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml agirhk verilmesl gerekli gdorilmektedir:

(2) dederleme konusu varli§in defier esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas,
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 5,

(b) dederleme konusu variidin veya buna dnemii dicide benzerik tasiyan
varliklann aktif olarak iglem gérmesi, velveya

(c} dnemii Glciide benzer variklar ile igili stk yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusy olmasg,

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yakliasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérillmekle birdikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamb adurlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yakiagimy ile belirlenen géisterge nitelijindek; dederi pekigtirmek amaciyla
adirhklandinp agiriklandinlamayacadini dikkate almas; gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna snemi; Glclide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketiilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemi; dlgiide benzerik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakia birfikte, karsilagtinlabilir
variiklarin degerleme konusu varlikla dnemii ve/veya anlamh farkhlikiarinin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

{d) gincel isiemlera yonelik bilgilerin gilvenilir olmamas: (Grnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e} varlidin dederini etkileyen &nemli unsurun varligin yeniden dretim maliveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fivat olmas:.

Bircok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullanilmadifi durumlarda
cahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamm;
gerekli gérilmektedir (Grnedin, etkin getirler ve getiri oraniart gibi pazara daval
degerleme digiitleri}.

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin vari§in tipatip veya dnemili &lglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilasbinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksal benzerliklerin ve
farkliiklann karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilastirmali analize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul vimas ve dederlemeyl gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceler ile
nasil sayisallastinldiklaring raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasmmazlar icin yeteri sayida sablik emsal bulundugundan
dederleme cahsmasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanilmstir,
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A8

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynad

_[ — _
| Emsa | Bayan Edilen | Gozlemlanen |

| Satisa Sunulan Birim | Hgilisi | il&r:wl

Niteligi |  Sunulan

I'mn = x = o 2
o Alan [m=} Alan [m*) Degeri (TL) Deger (TL/m?} |
| | |
T e | M PO | e R i 0 (507}
| Emsal | 160,00 140,00 Dikkan 12-200.000, 78.12%,00 BB goise
i | | oo | | Cmiak | 50
e — — v Ao T — Sangell | 0 (534
| G 170,00 155,00 Diidan | 13-000.000, 16.470,59 n 260 21
| . Ermnilak 26
Y NS ' I O Sururo | 0(532)
Emstl  asoin 200,00 Diikian | 1/-300-000, 79.545,45 | @ | 17502
i | Emisk | 32
| | I
Je | | =z L= = ji—= I =
| | | H 0{55:-"]
| E”f" ! 130,00 105,00 Diikkan 3"”‘?””’“ 6230769 E,ﬂ;i b5 &3
[ 27

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degeriemeye konu gayrimenkule yakinhifini
gosteren krokiler
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

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

= g T o —

! Satza | Baim ¥ap | T :
Erfia Yilzilelh Sunufan ! Dager Cuph 'F:. Honz Iamap " Serefiy | Pasarll | Mancar D D“":Hlm
WHE i (M) | Deger | (TLim | m 5. | o | no. | vas  “wm, k D wD. | pp. | i=3irm
[T} * : ‘o | [ e
| 5= | SR ] e K LAl L | NPT ey | HNEEr) [N
| e 150 | i | 80.21m | Mo fo%. 0w | oow | 0w | ow | -z % | o% | sms7l
. .
— _Sm— I} ¥ | EE— e p— |
o 3 - | T MR —— | '
e il | i sl (T P e e i e a% % LN T R
I —
Pl | 300 | Tl [ars00 | ow [ o | -z | o |em | g % % 0% | 77000 |
1
| _ . |
T L e L _—t g
"I'_"f 145 “'“E?'“u 77.141 0% | om 1% % 0% [ | A% | o ST.Bhn
| e =l il
| Ortedmma Ririm Dwder [TLimr) Td.FE

Emsal tasinmazianin tamam: tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigti.  Emsallerin  tamarinda pazarlik payl ( emlakg komisyonu ]
bulunmaktadir.

' 1 NOLU 8.8, GRNEGT (ZRINDEN ZEMINE INDIRGENMIS BIRIM FIYAT HESABI

Formil | { Bedrum kat alani / Oran ) = Zemin kat Alan < ( Asma kat alam / Qran )

Zemin  kat Bodrum kat alans Oran Asma kat alam Oran Indirgenmig
alar alan |
i 280 m2 m? 1/6 262 e 1/3 i rre o B

Fermil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat 1/ Projedeki alan
Indirgenmis alan  Birim Fiyat (TL ) Prodedeki Alan Ortalama Birim Fiyat

| 377,33 rmd 4316 552 mi? 50.800,55 TLfmE

Bulunan dikkan birim m2 dederinin dikkan blyikligine cevrilmesi
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir,

Badimsiz Bélumiin Pazar dederi:

: E;_n‘j_:msu.: | Bagimsiz Takdir Edilen | 'ruu'aﬁt'ulmm_ [ HESAPLANAN DEﬁER_I
gliim Mo | Bolim Alami  Birim Deger | Bagimsiz Blim {TL )
{(m2) [ {T1/mz2) Degeri ( TL )
o e |E1 50.800 iza.nuu.unn ' 28.041.600,00
'3 337 | 50,800 17.120.000 . 17.119.600,00
3 337 | 50.800 17.120.000 | 17.119.500,00 '
| 2 337 50.800 | 17.120.000 [ 17:115.600,00 ‘l
5 337 | s0.800 | 17.120.000 17.11%.500,00
& 333 ~ 50.800 | 16.915.000 | 16.916.400,00 |
7 333 TE0.800 T 16.915.000 | 16.916.400,00 &
!"E: =11 438 | 50.800 17.070.000 I 17.068.800,00
E - 297 50800 15.080.000 15.087.600,00 |
6 |z | 50.800 | 14.325.000 | 14.325.600,00 |
17 334 | S0.800 ?Jﬂﬁsmnn | 16.967.200,00 |
!T i 312 | 50800 | 15.850.000 | 15.849.600,00
(13 |2T 50.800 | 15.140.000 | 15.138.400,00 i
14 316 ' S0.800 | 15.055.000 T16.052.800,00 |
15 | 272 H_éu.auu ~  13.820.000 | 13.817.600,00
K ! TS0.800 _iﬁ,uuu T 713.258.800,00 . |
| 17 252 | So.e0o 12.800.000 | 12.801.600,00
BE | 187 l 50.800 | 10.010.000 ]Wﬁm,m 1 1
: | TOPLAM | 290.735.000,00 ]
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullarmima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet tdoduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varik icin, ister satin aima, isterso
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidy elde
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin belifendigi yvakiasimdir. By
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim malivetinin
nesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin dagdimesi suretiyle gosterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Agadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirik veriimesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmailarin dederleme konusuy varikiz Gnemli dlclide aym faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigmn,
katlimallann dederlermne konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodrudan gelir yaratmamas) ve varhigin kendine dzgll niteliinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullarilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame mallyetine dayanmas.

Yukanda yer verilen durumilarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve by
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gbrisimekle birikte,
sbz konusu kriterlerin kargilanamadii agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemili ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve malivet
yaklasimi ile belirlenen gbsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agirhklandinlamayacafini dikkate almasi gerekl| gordlmektedir:

(a) katimalann ayni faydaya sahip bir varlidh yeniden olusturmayr disiindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacnin bulunmas:,

(b) malivet yaklasimimin dider yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas (6rnegdin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadi§inin
teyit ediimesi amaciyla kullanilmasi), vefveya

(¢} varhgin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlar son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmus bir varhdin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlamilan maliyetieri (ve bu maliyetierin defere katk yapip
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yapmadigini} ve katihmailann, varhdin, tamamlandifindaki degerinden varhig
tamamlamak icin gereken malivetier ile kir va riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yaklagim kKullamimarmstr,

2. Ars? dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, vyapilan dijer
varsayimlar ve ulasilan sSOnuc

Malivet yaklasim kullamimamustir.

3. Yapi maliyetieri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag! ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamimamstir,

4. Maliyet yaklasimu jle ulasilan sonuc
Maliyet yaklagimi kullaniimamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini aciklayici  bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, géisterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislarimin tok
bir cari dedere dénlstiriimesl ile belirfenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarruflannin buglinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamii a8irlik veriimesi gerekli goriimektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmonmn gozlyle dederl etkileyen cok
onemili bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas! ve by yvaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gbriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadifi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Gelir
yvaklagimirin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer vaklasimlarn uygularnip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhklandiriip agiriklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gordlmektedir:
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(2} dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmecimn goziyle
degeri etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederlerme konusu varkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve Zamanlamasing
iliskin énemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c} dederleme konusu variikia igili bilgiye erigimsizligin bulunmas (Grnedin,
kontrol giici bulunmayan bir pay szhibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamas:, ancak
baglamasinin plantanmig oimas:.

Gelir yaklagiminin temelini, yatunmalann yatinmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin Yatinma iliskin algilanan rigk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilimesi teskil ader.

Genel olarak yatnmcilann sadece sistematik risk ("pazar riskj” veya
"gesitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmazlar icin yeterl] sayida satilik emsal lasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullaniimarmisgtir.

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

Gelir yaklagirm kullarniimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin  nasii hesaplandiina iliskin
ayrnintili agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimamustir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan SONuUC
Gelir yaklagim kullarimamistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhik
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.
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ANISMANLIK A%

Kira Emsalleri
|_ Em?l Beyan edilen | Gaslomienen | Nite ﬁﬁ Smlﬂn:_&atlgﬁunulau Birim | i ,_ _“ o
| al Mo Alan {mz) | Alan {mz) lici Deder {TL) Dafier {TL/m?) Ligitiss | Eisim
|
o o . | — | co— | — - —— —_— — S — — | — I_ | m—— o —
Ernz Dok ; Gl {532
u‘m | = LISy |:, -
| a1 | 149 135,040 | kan B0L000,00 421,05 Emilake I 499 53 71
Bme |~ mmoT [Tt T S e - L TE | agsay
Z | 1 -
al 7 205,00 . 245,00 ki 110.00,00 372,88 Ermilak 331 11 05
i g | ——=o— 7 s I | Al L oEn |
m | atag I
{ 370,00 75,
| e e I[O0 gy | 175.000,00 R | Emizk | 3743022 |
L . e = it . s = = _J
CKIRALIK ]
B YUBIGH | Kiraya | Eiri Cep | Alan | Kokw | Zam Yapi | Ser | Pazar | Manza | Dif | Diseim
ik Suhuls | m ha o. m D an Yagr | aofi | nk D, ra [, ar mig
[} n Deda | D. o, o, e . Birim
Deger] r . Dagmr
(TL) (TLf
m}
" Ems ) 175 BOND | 457 | 0% | 0% | 5o M | o [owm | == 0% 0% | 47
al 1
Ems | 275 HO.000 [ 400 0% | CEm | 30w [ o | 0w 0% 5w [T % | 216
&z |
[ Ems | 350 175000 | 300 (0% [-BW [95% | 0% |o% | 0% =% o= e | 270
al 3
| | |
Ortalama Eirim Deder (TL/m*} 244
1 NOLL BB, .
Farendl | Bodrum kat alam S Oran ) + Zernin ket Sam + L AsmE kat alan § Oran ) ==
Zemin Xab glan Bacrum kat alann | Oran | Asma atalan Gian Tndirgenmis alar
|
[ 290 m m' | 6 | 287 m 13 377,33 [ m?
I
- 5 . . |
;rﬂu:d = I."I‘ﬂ-ﬂ;_'rlr"l:I Alan * Binen Flyms 3 5 Frogeciek afan
_Tru:lrgu'lmlg alan Bivirm Fiyat (TL ) Frijjedeks Alan ! rtzama Bitim [ vat | i
i raq | 552

373 |

e 16679 | igme |

Bulunan ditkkan birim m2 dederinin diikkan
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECG ERLEME v DANISMANLIK A%,

) Gl Deg
| Bagimsiz | Alani BIRIM | KIRA DEGERI | Yuvarlatilmis »
Bolim No | (m2) FIYAT { TL/ay) KIRA DEGERI
| (TL/ay )
1 552 165 | 91.080 /91.100
2 337 165 55.605 55.600
E 337 165 55.605 55.600 .
4 337  |165 55.605 55.500
5 337 165 55.605 55.600 i
5 333|185 54.545 54.900 Y
B 333 165 54.945 54.900 =i
8 336 165 55.440 55.400
g 297 165 | 49.005 49.000
10 282 165 46.530 46.500
EE% Tl 334 165 | 55.110 55.100
12 1312 165 51.480 ~ [51.500
=2 M 298 165 49.170 '49.200
14 T316 165 52.140 “[52:100
15 [2720  [1E5 44 880 44,900
16 261 | 165 43.065 | 43.100
17 |25z 165 41.580 41600
18 | 197 165 32.505 32.500
TOPLAM 944.200

2023 /ASCEGYOD-046

43 g



LEUGMA GAYRIMENKUL DE GERLEME vo DANISMANLIK A5,

2. Hasilat paylasim veya kat karsihgi yéntemi jle vapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihdr yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje gelistiriimemektedir,

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

Proje dederlemesi yapimamstr,
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmaziann dikkan olarak kullaniimasimn en verimli ve en lyi kullamm gekli
oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya biéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek vaya bdlinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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LEVGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK s,

7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartianmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemileri Madde 10.4'te "Degerleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yontemin dodrulufuna ve glivenilirlidine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemayi gergeklestirenlerin bir
varidin dederlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas: gerekmez. "
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu yantemin
dogruluguna ve givenilididine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimarrstir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorils

DeJerleme konusu tasinmazlar (izerinde izin alinmas; gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Ilgili
Gériis

Degderleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gériglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iligkin

Herhangi Bir Sinirfama Qlup Clmadifi Hakkinda Bilgi" baghdg: altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, izerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Gnemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumilar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi kenusunda bir sinidamaya
tabi dedildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLE M E ve DANISMANLIK A%

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes

Yil Gegmesine Radmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yanelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir,

f. Dederleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Gzeal Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremiilk hakk:” dedildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulunun ITI-48, 1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakiidiaring
lligkin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
diikkan benzer yapilarnn portfdye alinmasing izin vermelkteadir Ayni fikramin (b)
bendine gire portféylerine alhinacak her tirid bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miikivetinin tesis edilinis olmas:
2oruniudur. Ancak, miilkiveti tek basing ya da baska kisilerle birfikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaplarn, tamamimn veya bdiimierinin yainizea kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmas; halinde, anian vapiva iliskin olarak yvapr kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasmnmazin meveout durumuna
uygun olmasr yeterli kabul edilir, Aynca, 3/5/1985 tarihll ve 3194 savil fmar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinrrus olmas:,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmasi gartinin yerine getirilmesi
icin yeter!i kabul edilir. Amian fikramn {c) bendine géire gayrimeniul yatirim
ortakiiklar portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gavrimenkuliin
degerini dogrudan ve Snemili diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuiler ile gayrimenkule dayali haklar dahil editebifir.
Ayrica anian fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiikliarr herhangi
bir sekilde, devradilebilmesi konusunda bir sinidamaya tabi alan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasmmaziann tamami Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakhkianna fliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadi§ én géritlmektedir.
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FZEULMA CAYRIMEMNKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanmimin Sonug Ciimiesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢galisma ve hususlara
katibyorum.

= By rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hikimlerine gdre hazirlanmigtir.
+ Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfdyiinde "Dikkan™ bagh alonda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid:

girlis ve kanaatindeyiz.

K oranlan gincel mevzuat dofrultusunda kullandmistr,

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun ayriimaz parcas: olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarimin kuflanimlan halinde ortaye gikabilecek sonuciardan girketimiz

sorumiu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. muolkiyetindeki 18
adet badimsiz b&lim igin;

| Rapor tarihine gire taginmazin KDV'siz ve KDVl dederi. |

| KDV siz Deferd | ~ KDWIi Dederi { %20 )
290.735.000,00 TL 348.882.000,00 TL
| | _ 8 = - i
- il ¥

RAPORU HAZIRLAYANLAR /

EﬁEXzME UZMANI |
= .

Aysel ERBOGA (SPK | Y0.Fati AKYURT y\x Lisans

SLMINEATOE & A7 4 Eae g :5-..51‘5
D b Nokior Eman il adhn 20

Veballor Foafumiye |g M Kard ) A3 1
Coaten VL2 B5B00T 5413 Sl
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