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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERI EME ve INANISMANLIK A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konuian, Gzel aragtirma ve uzmanlik gercktiren konulan ve siradan
dederleme ¢absamimin bilgisinin Gtesinde olacak konulan aciklamak niyetiy|e
yapimamstir,

Mulk ile ilgili hichir bilgide dedigiklik yapiimamustir. Milkiyet ve resmi tanimiar jle
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Malk
sahiplerinin serumluluk sahibi akila ve en verimii ve £n etkin sekilde hareket
edecekieri varsayimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dedjerleme
calismas yaprigtir, Aksi belirtilmedikce biy(iklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufu ve miilke herhangi bir tecaviizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghidir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaayla kullanimistir. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamahdir,

Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece hicbhir olas: ver altr zenginligi dikkate
alinmarmigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar defjerleme sirecine yardima olmasi dolay)si
ile meveut pivasa kosullannda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci géz online alinarak yapilmistir, Projeksiyonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin cdemeyecedi dedisen pivasa kosullarina baglidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olagsidir.

Bu rapords milk Uzerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz 6nine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dniine alinmigtir.

Firmamiz miik (dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhfa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Degder tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadi§ dngdrilGr. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabui edilemez, miisteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yveterli bir uzman
calistuirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmarimin zemin kirliligi etidi calismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Galigmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadit kabul
edilmistir.
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LETGMA CAYRIMENKUL DECGCERLEME v DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalar,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme
uzmanitarinin bu kenuda bir ihtisas! almayip konu ile itgili detayl bir arastirma
yapimamistir, Ancak, yerinde yapilan goziemlerde gayrimenkulin Cevroye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel alumsuz bir
etki olmadih varsayilarak defierleme calismas: yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler gercevesinds dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargissr profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu alusturan miilkle ilgili clarak gincel veya gelecede daniik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki tarafiara karg herhangi kisisel bir cikanmz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdifimiz hizmetl ve aldifpmez Gicret, miisterinin amac
iehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonu glann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasadanan kullamimiyla degrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badli degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

6. Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir,

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calizmasinda gdrev
alanlarn dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha Gnceden
deneyimi bulunmaltadir.

E. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raparun hazirlanmasinda meslekj
bir yardimda bulunmamustr,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarsfindan haziflanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim &Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dodru oldugdu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve Geincd
kigilere verilemez.
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LEVGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve DA NISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.10.2023

b. Raporun Numarasi

2023 /ASCEYO-048

€. Raporu Hazirlayanlanin Ad Ve Soyadlan

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

Okkeg Fatih AKYURT [SPK Lisans No:400582 )

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazilanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasas Kurulu'nun 111-62.3 sayilh Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Defierdeme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsarminda hazidanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son (¢ yil icinde firmamizca yapilmis deferleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi - Tiirk Liras: Deﬁeri |
| 2022/ASCE-041 [  07.11.2022 | 133.065.000,00 TL
2023 /ASCEGYD-048
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3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI: | Zeugma Gayrimenkul Degereme A5, .

ADRESI ; Dedirmicem Mah. Dr, Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifar -
T Ferhadive is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

| ILETiStm: Telefon: (03421215 1205

; Faks:(0342121512 08
Web: W selgmadegerleme. com
| Mail : infpi@zeugmadegederme.com. tr

| KURULUS TARIHE 03.05.2010

SERMAYEST 1.100.000 TL

"MERSis NO 0598071641300019

FAALIYET KONUSU  YirGrlukteki mevzoat sergevesinde her Lirli resmi, é7el, gergek !
ve threl kuruluslara ait her i gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel deferlerinin bagimsiz ve tarafeiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
cevre kogullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda f
kabul gérmis deferleme standartian ve esasian cercevesinde
| ) dederleme raporanm haziramak.
| IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 177022001 tarihli ve 24491 savill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimianan “Sarmaye Piyasasi Mavzuab
Cergevesinde Gayrimenkul Dedereme Hizmeti Verecek Sirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§" cergevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmeti
varmek zere konunun gorlsaldadi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Plyasas Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacihk |
Dizenieme v Denetleme Kuruly'nun 05.06.2014 tarih ve 5838
! sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Deferieme Hizmati

| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

! Yanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonelmeligin

| 4. Maddesi kapsaming giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

- veya gayrimenkule bafjli hak ve faydalann dederlemesi® hizmet

i warme vetkisi vearilmistir,

2023/ ASCEGYD-048
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PFRUCMA GAVRIMENKUL DFCERLF ME vo PANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.5.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Buivarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporiarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsam, Gaziantep Ili, Sehitkamil ligesi, Givenavier Mah. 5171 Ada 1
Parselde yer alan " 10'Ar Katlh A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok & Katl) C2 Blok 9"Ar
Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsas” niteligindeki ana gayrimenkut
Uzerinde yer alan 26 adet badimsiz balimin pazar degerinin tespit edilmesidir.
50z konusu degerleme calismas! gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazirlanmugtir, Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hiukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmiyg ve pivasa kosullanna uygun
olarak piyasa deferi arastinilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dejere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kogullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulagildige hakkinda bilgi verilmistir.

2023/ ASCEGY(O-048
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarnmi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinde bulunan ve dogu-
bati yéninde uzanan Ipekyolu olarak bilinen Sani Konukoglu Bulvanina girilerak
Tugay istikametine ilerienir. Sehir Gasteren Kavsagindan Dr. Asim Giizelbey
Caddesine girilip ilerlendiginde sol kolda kalan taginmaza ulagihr.

Alt yapi calismalan tamamilanmis olup pelediye hizmetlerinden faydadanim
imkari tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup: toplu tasima araclanndan
{dolmug ve belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

[Enlem | 37.1013 o -
Boylam | 37.3299

Taginmazlann konumunu gbsteren uydu gériintisl asagidaki gibidir:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BEANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir;

Ana Gayrimenkul

LR Gaziantep
ice _ zehitkamil
‘Mahalle | Glivenevler

‘Ada_ 5171
Parsel 11

\Yizélglimii  15.858,54

(m?) iE

Nitelik | 10°Ar Kath A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok 6 Katll C2 Blok |

Bagimsiz Béliimler

9'Ar Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi

Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. T
| e Bagimsiz Bbliim
| Blok Adi | Kat No z Biiluml Arsa Payi :Hit?aliﬁi
— | ——Ne =S =

A BLOK | 8 VECATI 15 | 192/15857 MESKEM !
: B BLOK | Ji: | & ! 142/15857 | MESKEN |
' B #LOK | 3 7 142/15857  MESKEN
B BLOK 3 -3 8 142715857 I MESKEN
B BLOK 4 & | 142/15857 | MESKEN
B BLOK '. 4 108 S 142/15857 i MESKEN _
BBLOK 5 11  142/15857 MESKEN
B BLOK | 5 | ize | 142/15857 MESKEN |
B Rl 0K | Fvepan | 15 | 1evisess  MESKEN |
___ C1BLOK | 2 .3 214//15857 MESKEN
C1 BLOK o | 3 ! F | 714//15857 , MESKEN |
€1 BLOK 4 4 214// 15857 MESKEN
C1 BLOK | & I 5 214715857 MESKEN
C1 BLOK g | g | 214//15857 | MESKEN _'
| C1BLOK 17 | 16 214//15857 i MESKEN |
| CZ BLOK i 2 2 | 218715857 MESKEN
C2 BLOK _ 3 _ 3 Z18/15857 MESKEN
| C2 BLOK I 4 a | 218/15857 | MESKEN
D BLOK 2 5 | 142/15857 | MESKEN |
, D BLOK 3 | & 142/ 15857 MESKEN

2022 /ASCEGYOD-048
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ZEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve IPANISMANLIK 4.5

_ DBLOK _ 3 - _ 142/15857 MESKEN
| peok | 4 _ 142/15857 MESKEN
__DBLOX o S 142715857 MESKEN
D RLOK 5 11 143715857 MESKEM
Dgoe | & | g7 | 143/15857 MESKEN
| DEwok | & 43 142/15857 | MESKEN '

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

. : S
| Belge Adi | Incelendigi Kurum ' Belge Tarihi Belge Sayisi |
| - | —— I — | om— | e— | | —
' Mimari Proje | TRGM Portals !
ik Yapi Ruhsat Sehitkamil Belediyesi | 18.07.2011 | 255 |
|_.-51]I!1 Yapi Ruhsatr | Senitkamil Belediyesi | 08.07.2013 472 1
Yapi Kullanma izin Sehitkamil Belediyesi | 30.01.2014 022 i
Balgesi . ! | |

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadids
Hakkinda Bilgi

Rehinler B&lamil kaylt Bulunmamaktadir.

Serhler BslGma |'H’a'y'|1: Bulunmamaktadir.
Beyanlar BSIimG | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 10-03-2014 13:55 — |

; |9352

Yonetim Plam : 08/11/2013 Sehitkamil - 11-11-2013
16:53 - 37631

Irtifaklar BOlomG  Kayit Bulunmamaktadir.,

I_M'uhdesat ! E{-a:.r:t Bulunmamaktadir.
B&lami

Taginmazlar dzerinde yer alan beyanlann gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid distiniimektedir.

2023 /ASCEGYD-D48
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LEUVGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son (¢ Yillk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) fliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde

+ Sahbis gérrmemistir.
» Hukuki bir stirece konu edilmemigtir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde ver almaktadir. 171000
dlgekli Uygulama Imar Plani 'nda, Aynk Emsal 1,15 Hmax:15,50 sartlaninda
Konut Alan'nda kalmaktadir,

'PLAN GLCEEL 1/1000 ]
T_AKS e . Hmax - 2 |
KAKS EMSAL 1.15 |

| Ian Yan I Arka

in NIZAMI 1K
g 5 SAAT AYR

| CEKME MESAFELERI

Taginmazin bulundudu bélge konut adirlikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Kararn, Riskli
Yam Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yikim karar, riskl] yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere .
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stézlesmeleri, Kat Karsilig Insaat
Sdzlegmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) fliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat malkiyeti olup bagimsiz bélimlers iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmmis Yam
Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler fle flgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas: gerekli tim Izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dodru olarak Sehitkamil Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MiidirlGdt nde mevcuttur.

2023/ ASCEGYO-048
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMAMNLIK A%,

9- Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul le figili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi

Taginmaz parsel (zerindeki yapilar Metzel Yapr Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar meveyut hali ile iskan alarak kat
milkiyetine gegmistir.

Adres: Falih Mah. Yuksel Iyikdgker Sk. N:25/B Sehitkamil/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeve istinaden yvapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerjl kimlik belgesi ile ilgili olarak

https: ffbeptr.csb.gov. lr/bep-web/ % faueryEkb internet adresinden UAaNT kodu ile
sorgu yapiinig olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.
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LEVGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK §.,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28' ve 38° 01’ dofdu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniyc ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras: glineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Torkiye
topraklannin yaklasik olarak %1%k balGmind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Ghneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Dalgkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yver alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Qduzeli ilin énemli ovalarm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularin olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
badlar pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. Tlin daglik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortiisi gériilmektedir, il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, vaban Grdedi, yaban kazi, gil,
kinal baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir,

Tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde cilmakia beraber genel clarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yagishdir, Yadis en fazla ki ve ilkbahar aylarinda garilir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli"dir,

Turkiye'nin albina, Glineydogu Anadolu Bélgesi’'nin ise en blyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyveli, kiiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyiksehir statlisliyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun itk yerlesim merkezlerinden birf olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medenivete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkll uygariklann,
kaltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirieri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleciitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallig§i, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemierine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar ta;imaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygariiklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur., Gaziantepte bulunan tarihi esererin cesitliligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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LETGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME vo DANISMANLIK Al

Ginimizdeki Gazlantep'in tarihsel bagdlantilar eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Déldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir, Dijlik, tarihin en eski cadlarindan ber
kullanilan bir yol sebekesinin digiim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
DUlikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserck gehirlesme bu alanda
yogunlagmistar.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hayiak olan bir
tepe Ozerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Tustinianos
didneminde giinimizdeki halini almistir. Memiuklar, Dulkadireglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligir
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I,Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gecmig, Sultan Mesud'un 6l0mi Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan ahinmistir. Bunun dzerine Selcuklu tahtinag gecen I, Kilicarsian,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubl, Firat Nehri'ni
gegerek Antep'c girmistir. 1218'de Sel¢uklu Sultami I, Izzettin Keykavusun
ordusu Antep'j tekrar almistir, 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyvetine
girmistir. 1350 yilinda Dulkadiregullan ordusu Antep’e gelmis, schri yagmalamis
fakat kusatamamigtir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir biydk dlgide yikima uframstir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglularn’min yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sUrdirmistiir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanlh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrarh bir dénem yvasamustir. Yavuz Sultan Selim’in fran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agrmig ve Alauddevie dldirilmistir,
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanl ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yenl yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yagamighir. Kent, 1818-1819'da gegidi olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari y@nlerden gelismesini saflarmigtir.
I.DdnyaSavagina kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karg kadini, erkedi, biyligd, kiiglgu ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°'de "Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagi, beg organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararasi badlant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
2023/ ASCEGY0D-048
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Gaziantep gsehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kKuzeyinde kalan bdliimi
merkez olmak lzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep 11 Merkozinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla ki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

[ice "Sehitkamil”™ adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Gluneydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda ver alan ilce 1.268 km2'lik {2015} bir
alani kapsar. GUneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve Gzellikleri gdrilar. Kislar soduk ve yvadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecger. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydojusunda Oguzeli, glineyinde zahinbey ve batisinda ise Nurdag)
ilcesi bulunmaktadir,

Baglica yukseltiler; Sofdad (1496 m), Diliikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dadlari'dir (1053 m). Kiicik akarsular arasinda en snemilisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayali nOfus tespit sonuclarina gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlar icerisinde 143 mahalie bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir, Buniar: Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). ilce
sinirlarimiz icerisinde 17 Saglk Ocadi ile 1 ana cocuk sadligdi merkezi faaliyet
gostermektedir, Bu ocaklanmiza bagh sadhk evierinin sayisi ise 25'r.

Aynca flge sirurlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane jle 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

Iige merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 Gzl editim
ilkdgretim okuly, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 8§renci
sayisl 97.554 olup, 2.998 Ogretmen girev yapmaktadir. Bunun yarm sira 1 dzel
Anagkuiu, 5 ozel ilkddretim okulu ile 4 6zel lise de meveouttur. Bu okullanmizin
3.2B5 Ggrencisl olup, 255 dgretmen gérev yapmaktadir.

67 kby ve 4 mezradaki Birlestirilmig Simifli IlkGgretim Okullarinda egitim ve
&4retim yapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar oram % 97'dir.

Tige Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit Sirlicl Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KiitGphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarnn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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ZEVGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Torkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut sanld:,

Turklye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayri ayina giire
“20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gére Istanbul'u 8
bin 250 konut sati ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satig ve %55 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut jle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Guomushane oldu.

Konut satrgl. Kasim 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %149 azald..

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aymi dénemine gére %14.9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Haonut sabig sayisl, Hasam 2023

HKasim Eh;-n_i_:_- Hasm
Dagighm Degrsim
2033 ) 032 ) 20273 2025 %]
Sapg sekime gore toplam samy 93514 117 805 20,6 1007348 1277648 -14.9
[pitekli sahg 5245 16 B55 GBS 171708 258 524 33,6
Difer sabz BEZEA 101 131 12 ¥ #5543 1018135 -102
Satg dunimaing gdre topkam sl 81 514 117 BOG -20.5 108r 348 1277 658 -Ta %
Ik of maky 472 37 as0 -18.5 320 299 382 150 -14.1
ling el sahg 63 (42 B0 476 -HE 759 050 BSS 458 162

ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.
Torkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina

gdre %068,5 azahs gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satiglarin pay) %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde

2023 /ASCEGYD-048

I8 "\
i ! f\}_(._



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénernine gére %33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindek ipotekli
sabiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti,

Difer satis tirer sonucunda 88 hin 269 konut el dedistirdi.

TPFH“"E genelinda diﬁET konut Eﬂtiﬁlan Kasim EI"JI"IFIdﬂ bir onceki 'f”pn aymn ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satslan icinde diger
satisiarin pay: %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen

dider konut satiglar ise bir nceki yilin ayni dénemine gdre %10,2 azahgla 915
bin 643 oldu.

Satig geklive gire konut sated, Kasm 2023
(Adet;
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Ilk el konut satig sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir nceki yilin ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 hin 472 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el
konut satisimin pay! %632,6 oldu. Ik el konut satislan Qcak-Kasim déneminde ise
bir anceki yilin aym dnemine gbre %14,1 azalisla 328 bin 299 clarak
gorgekiesti.

Ikind el konut satiglaninda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinc el konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin aymi ayina
gore %21,0 azalg gdstererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci
el konut satigimin pay! %67,4 oldu. Tkinci el konut satisian Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnoeki yilin aym donemine gére %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gerceklesti,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PPANISMANLIK A%,

Sang durumuneg gbre konut satmg, Kesim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim avinda bir Snceki yilin aym ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde
yabanclara yapilan konut satisimin payr %2.,5 oldu. Yabancilara yvapilan konut
satiglannda ilk siray 790 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satis) ile Mersin izledi,

Yabancdara yapilan konut satige, Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yilin
aynl dénemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaglanna
wapildr.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tarkiye'den 637 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandasglarim sirasiyla 234 konut ile iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A%

Uyruklarz gore en gok konut sang yapilan 20 ilke, Kasim 207273
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro villik %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yilhk %65,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2023 yih Ekim ayinda yvillik sanayi
sektorl ciro endeksi %54,6 arttl, ingaat ciro endeksi 298,56 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve MANISMANLIK 4%

Toplam eiro yillik degising srami3E), Bom 2023
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Lire endeksherd ylkk degiam oranlani®), Ekim 2023
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Toplam dro aylik %4,1 artb.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda aylik %4,1 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yih Ekim ayinda aylik sanayi

sektord ciro endeksi %2,9 arth, ingaat ciro endeksi %4,6 artti, ticaret ciro
endeksi %4,7 arth, hizmet ciro endeksi %4,3 artt.

2023 /ASCEGYD-048

) 555



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cino ayhk dagigim oramii®), Ekim 2022
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Cirg endehsteri aylik dedifins srantaniil, Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat malivet endeksi yillik %565,93 arth, aylik %2,20 arth,

Insaat maliyet endeksi, 2023 yih Ekim ayinda bir 8nceki aya gihre ¥%2,20 arth, bir
Gnceki yilin ayni ayina gore %65,93 artt. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
%2,43 artt, iscilik endeksi %1,67 artti. Ayrica bir nceki yilin ayni ayma gore
rmalzeme endeksi %52,00 artty, Iscilik endeksi %113,47 arth.
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ingaat maliyet andalksi yillik degisim orami(3:), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk 965,02 artt, aylik 262,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya giire %2,45 arth, bir dnceki yilin aym
ayina gore %65,02 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2 82 arth, iscilik
endeksi %1,61 artti. Aynca bir dnceki yilin aynl aymna gbre malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %0113,31 artt.

Bina Ingaat: makiyet endebks] yillk degitim oram{%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %68,88 artt, aylik 91,43 artt.

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gére %1,43 artti, bir
Gnceki yihn ayni ayina gire 968,88 artn. Bir énceki aya gére malzeme endeksi
Yol,28 arth, igcilik endeksi %1,85 artti. Aynica bir énceki yilin ayni ayina gdre
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi %114,04 artt.
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Bina digr yapilar Igin ingaat mallyet endeksi yillsk degisim orami(¥], Ekim 2023
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ZEVMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

Ingast maliyvet endeksi aylk dedizlm oranlanii], Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistilkderi, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilarn yizélgimil %21,7 artti.

Bir dnceki yilin ayni ceyredine géire, 2023 yili 111, ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve
ylzolgimi %21,7 arth.

Yeps ruhsat varllen yapdeon daire saye ve ylcolcomu, Ceyrek 2023
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FEUCMA GAYRIMENKIT, DEGERLEME ve ANISMANLIK AS.

Yap rubsat latatistiklar, 20212023

Yillik itk Yillik

il Ceyrek Binasaygt  dedigim (%) Diaire sy defigim %] Wiizoloim () ceifinim )
2021 138 583 440 [F=yur) T 181 362 144 a4
| LB 137.0 1F4 Bt 116.% 34 J5T 552 wB.r

[F] [t RL 15/ 6596 44 31 T 565 5.6

1 2 L6 2.2 143 514 &1 Bazam 195

n 44 31 18T 243320 243 51911 T4 s

i, 13T R T.7 &5 Hod 41 145 745 708 iy
1 26134 -222 1245 572 g IT 414 505 =20

1] 250TT -1.6 jdd 0im g5 30 TLO 714 1z

[} 28 233 -T.o 145 547 AT 32 170 042 -3E

nr 44 377 or 2TE A5 13,7 Lk 460 026 -1

A 1 23 BT Bh 131 562 15 M 546 188 =1.0r
1] 31 047 [ 1592 158 334 ¥ 188 6RT T4

1 35 351 245 196 485 350 30 0ad a0s 2.7

Toplam ylzolcimin %53,8% konut alam olarak gergakiesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil II1. ceyredinde yapi ruhsat: verilen yapilarin
toplam yizéigimi 39,1 milyon m2 iken: bunun 21,0 milyon m2"si konut, 10,0
milyon m2'si konut digt ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamim alan olarak
gergeklesti.

¥aps nehaat verilen yapiarda korut, konut digs ve ortek slaniann yiziium paylarn, i, Ceyrek, 2021-7073
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En yiksek ylzdlclim pay %64,7 ile iki ve daha fazia daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yapi ruhsat verilen vapilann
kullanma amacina gére en yiksek yizdiciim payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
caha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D ANISMANLIK AS.

Yapi ruhaat verilen yapalann kullanma amaclanna giee yEZGICHnT paylamn, 0. Ceayrak 2023
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Yapl kullanma izin belgesi verilen yapilanin yizdigimi %:14,0 azald:.
Bir onceki yiln aymi ceyredine gére, 2023 wili IIL ceyredinde belediveler

tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %13,7, daire
sayisl %14 9 ve yuzdlcimd 14,0 azald:.

Yapt kullaswna izin belgesi varilen yapilonn daire sayms ve yuzolpemi, 1L Ceyrel 2023
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yog kuflanma izin balgesi istatistiklerl, 2027 2023

il Cuyrek Blna satrsi da{ﬁ-_i::glib':
2021 92116 183
| M a75 28

1} 18 505 AT

1] Fal- o 4.0

v 657 257

2022 IR L [E:
I 22 457 7z

il 22 038 242

1] 28T 4.0

I 30 AT [

N I 20201 -10.2
Il 18 055 -2tE

] 13 651 -13.7

Yillik Yk

Ciaina gargisi dogisim {9} Yuzoloum (M) dedgiam [56)
G26 ¥31 4.5 127 680 383 4.5
159 104 20 33033 30 14
120 8249 K2 24 282 4TH ia
135 581 0,8 254307 4.5
208 116 18 42 118 178 1/ 6
G2 3 2.5 123 11 835 1,0
155 E0A -2 458 310 -Te
145 528 235 25490 358 e
137 537 0.7 2T 531 W57 26
T g5 40 41 530 794 -1.4
124G 305 188 I TH -17.0
107 S ara 21245932 -28.0
117057 1449 23 555 482 =14,

Toplam ylzélglimin %57,0" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil III. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yizélcimi 23,7 milyon m? iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m?'si ise ortak kullamm alani
olarak gergeklesti,

Yap: kullonma izin beigesing gire konut, konut dep ve ortak alantann yizélgime paylan, 101, Ceyrak, 20212033
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En yiksek yOzdlgim payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.
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Belediyeler tarafindan 2023 yil T11. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilanin kullanma amacna gbre en ylksek ylizdlgiim payma 17,1 milyon mz ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.
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LZEUVGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kiellanma iein balgan] verilen vapilann kullanma amacing e yuzabLomi paylar, L Cayrek 2003
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

iumiliy Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmas:
Tercih ediler alanda olmasi
Cadde Cepheli olmas:

Olumeyuz Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Konum olarak sehrin ragbet giren bir bdlgesinde yer almas:

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarint olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tazinmazin bulundudu ana gayrimenkul 15856,54 m2 parsel
alam Gzerine 10°Ar Kathi A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok 6 Kath CZ Blok 9'Ar Kath D
Ve E Blok seklinde B.A.K yapi tarzinda ayrik nizam olarak yapilrmistir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A blok : Bodrum kat
+ Zemin + 8 Normal kat + Cati kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore
dadilimi;
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

2. Normal katta ; 3-4 B.B. rnolu meskenier ,

8. Normal kat + Cat katta : 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir,

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul B blok : Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cati kattan olusmustur. B.B lerin katlara gire
dagulirmi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenier,

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

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

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul C1 blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 24 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gdre dagilirmi;

Bodrum kattz : Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,
1. Normal katta : 24 B.B. nolu mesken ,

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

22. Normal katta : 21 B.B. nolu mesken ,
23. Normal katta : 22 B.B. nolu mesken ,
24, Normal katta : 23 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul C2 blok : Bodrum kat
+ Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dadilim;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,
1. Normal katta : 5 B.B. nolu mesken ,

2. Normal katta : 2 B.B. noly mesken ,
20232/ ASCEGYD-048
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS

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

4. Normal katta : 4 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul D blok : Bodrum kat
+ Zemin + 6 Normal kat + Cat kattan olusmustur. B.B lerin katlara abre
dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

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

1. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler |

6. Normal kat + Cati katta : 13-14 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul E blok : Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cat kattan olusmugtur. B.B lerin katlara gore
dadilim;

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

2. Normal katta : 4-5 B.B. nolu meskenler ,

&. Normal kat + Cat katta : 14-15 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

2. Bafimsiz Bolilm Ozellikleri :

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

B bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-girig + 3
balkondan olusmaktadir.

C1 bloktaki meskenler : 5 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir

C2 bloktaki meskenler : 5 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
D bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + we + anrte-giris + 3
balkondan olugmaktadir

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

Taginmaz badimsiz bélimlere ait alanlar dederleme tablosunda yazilmigtir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul zerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamiidigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasirm varhidgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas suretiyle gbsterge nitelidindeki degerin
belidendigi vakiasimi ifade cder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamli adirlk veriimesi gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu variin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,
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(b) degerleme konusu varhi§in veya buna dnemli dligiide benzerlik tasivan
varhklanin aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c} Gnemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gizlemlenebilir islemierin s67 konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemili ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gdriimekle birlikte, siz konusu
kriterlerin kargilanamadidi agagidaki ilave durumiarda, pazar yakiagim
wygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygqulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadiru ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp adirhiklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli grilmektedir:

(2) dederleme konusu varlida veya buna Bnemli dlgiide benzer varlikiara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeter] kadar
guncel clmamasi,

(b} dederleme konusu varli§in veya buna 6nemli élcide benzerlik tasiyan
varlkiann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastriabilir
varhiklarin dederleme konusu varhkla Gnemli ve/veya anlamii farkhhklarinem,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) guncel iglemlere ydnelik bilgilerin gbvenilir olmamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayal, sinerji alich, muvazaal, zorunlu satis iceran islemler
vb.),

(e) varligin dederini etkileyen Snemii unsurun varligin yeniden dretim maliyeti
veya gellr yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebileced] fiyat olmasi.

Bircok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varlikian igeren islemlere iliskin bir kamitin genelde
bulunamayacadi anlarmina gelir. Pazar yaklagimimin kullaniimadidl durumlarda
dahi, dider yaklasimianin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullarmm
gerekli gérilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara davyali
degerleme dlgiitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya énemli Slciide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, deferlemeyi gergeklestirenin karsilastirlabilir varhkiar
ile dedierleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzedikierin ve
farkhiliklann kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin ditzeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidikianna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilk emsal bulundudundan
dederleme calismasinda tek yintem olarak pazar yaklasimi kullanilmigter,
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Konut Satvs Emsaller
' f | Sausa =
Emsal | Eg;’lrz: Gizlemlen Sahsa Sunulan
| Mo Alan | 20 Alan INitcligi - Sunulan Brim | Higilisi Tietisim
. (m2) {m2) | Defer (TL) | Defjeri |
| _I_I {TL/m?) |
; E”i'f"“ | 240,00, 210,00 | Metfkﬂ | 9.000.000,00 | 37.500,00 | Kutlar Emlak | © f-‘*"ﬁ;‘fﬁ“ G4
Emsal | | Meske e Korkmazlar | 0 (530) 466 41 |
> 240,00 210,00 | : a.mn.nm,mpl 37.500,00 | Emiak RE
E”f';a' 275,00 | 240,00 M€ 5750 000,00 | 35,454 55 i o sy 4'5153:
. AL | B | _ . 4 |
Emsal | 260,00 230,00 |MeSK® g <00 000,00 3853346 YasEmal | 0(553) 437 50
4 ety g iy Emlak 58

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alind:
emsal bilgilerinde yapilan diize
nedenine iliskin detayl ac

LETGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIESMAMNLIK A%

gmna iliskin ayrintili aciklama,
itmeler, diizeltmelerin vapiima
klamalar ve diger varsayimlar

Emsal tasinmazlarin tamami tasinmazlara benzer

it E i
| SATILIK KONUT
Emeal | Tozbl; | Satige Bmim | e | Az [Womu | Zamea | vap Serefi | Pazarl | Manze | Dier | Dazeit ]
o Grnia Surillas Daefjar h o m Dy m O o e I, ik Dk Dy, . I
fmz) Dreriiuri | {TLfm e m, marimy
(TL) z) B. Disfjer
Frema | 2an 00000 | 37500 | 0w | O 105 e T O T % 4025 |
I
_El'|15-:|| 40 LAHKL DD J7.51HL [ag. % L - itrm big] 1 [Fal [a g 5%. % 0%, JF3ITE
2
Trmal | 30g 9750000 | 35455 | g% | 0 25% [T 10% 05 Ty 15%, 0% w14ap9 |
3 i
rmwal | 2ED 9.500.000 | 5538 | O | 0% TIrE o% [ t5m s -G 15% s | 4B EEF
4 1
- : | |
Cortalanis Barim Dweger (TLfm") 43,938

nitclikte gayrimenkullerden

secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazariik payt { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimu ile ulasilan SOnug
Pazar yaklagimi ife ulagilan sonug asadidaki qibidir.
Bagimsiz B&limin Pazar dederi:
Blok No | Bafimsiz | BeGimsiz | Takdir Edilan | Yuvarlatilms | HESAPLANAN
Bolim GElom Alam | Birim Dejer Bagimsiz Bélam | DEGER { TL }
HNo {m2} (TL/m2) Degeri [ TL }
— e b 1
A BLOK | 15 2E0 44 000 12.320.000 12.320.000
BEBLOK & [ 173 44.000 7.610.000 7.612.000
BEBLOK |7 173 44000 7.510.000 7.612.000
BEBLOK |8 173 44000 | 7.610.000 | 7.612.000
BEBLOK |9 173 [ 44.000 7.610.000 7.612.000
| 1
|
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BEBLOK |10 173 44000 7.610.000 7.612.000
| BBLOK | 11 173 44000 7.610.000 7.612.000
B BLOK | 12 173 44 004 7.610.000 7.612.000
BBLOK |15 280 44.000 12.320.000 12.320.000
C1BLOK | 2 265 44,000 11.660.000 11.660.000 N
C1BLOK |3 265 i 44,000 11.660.000 11.650.000 ]
C1BLOK | 4 765 44,000 11.660.000 11,660.000 ll
C1BLOK |5 265 44,000 | 11.660.000 11.660.000 [l
C1ELOK | 8 285 44,000 11.660.000 | 11.660.000
C1BLOK | 16 265 44,000 11.660.000 11.660.000
C2BLOK | 2 |27 44,000 11.880.000 11,880,000
CZBLOK |3 270 44.000 11.8E0.000 11.880,000
'C2BLOK | 4 219 44,000 11.880.000 11.880.000
D ELOK | S 173 44,000 7.610.000 7.612.000
DBLOK | & 173 44000 ' 7.610.000 7.612.000
DBLOK |7 173 44.000 7.610.000 7.612.000
DBLOK |3 173 | 44.000 7.610.000 £.612.000
DBLOK | 10 173 44,000 "7.610.000 7.612.000
 GELOK | 11 173 44.000 7.610.000 7.612.000
.
D BLOK | 12 173 44000 | 7.610.000 7.612.000
D BLOK | 13 1280 |ad.000 12.320.000 12.320.000
TORLAM 249.100.000,00 |
|

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yakiasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicrmin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibl etkenler séz konusu olmadikea, belli bir varik icin, ister satin alma, isterse
yapm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varh§ elde
etme maliyctinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki deferin beliflenditi yaklasimdir, Bu
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yaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim malivetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimierde gerceklesen tim yipranma
paylanmin digGlmesi suretiyle giisterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagirminin uygulanmas: ve bu
yakiagima Gnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalann degerieme konusu varhkla Gremli dlcude ayni faydaya sahip bir
varhig yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varlifin,
katilhimelarnn dederleme konusy varhigi bir an evvel kullzanabilmelo icin onemili
bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklian kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhifin dofrudan gelir yaratmamas: ve varhgin kendine 6zgi nitelifinin gelir
yaklagimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmas, ve/veys

{c) kullanifan deder esasimin terel olarak jkame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagirmmin uygulanmas ve bu
yaklagima tnemli ve/veya anlamli adirfik verilmesi gerekli goralmekle birlikte,
50z konusu kriterlerin kargilanamadid agagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlaml aldirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemneyi
gerceklestirenin dider yakiagimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimu ile belirlenen gosterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaayla
agirhiklandinilip adiriklandinlamayacadin dikkate almas; gerekli gérilmektedir:

(2) katihmcilarnin aymi faydaya sahip bir varhid yeniden olusturmay disindikieri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 8niinde potansiyel yasal engellerin veya
gnemii ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (6rmedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmaditinin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas:), ve/veya

(c) varhidin, maliyet vaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus ocimas:,

Kisrnen tamamlanmig bir varligin dederi genellikie, varhifin olusturulmasinds
gecen sdreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadigini) ve kathmeilann, varlidin, tamamiandiindaki deferinden varhgi
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gére yapilan uygun
dilzeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullaniimamistir.
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2. Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yaplan diizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimm kullamimamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve dider maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad:i ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamimarmistr.

4. Maliyet vaklasimi ile ulasilan sonuc

Maliyet yakiasim kullamimarmistir.
¢. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gellr yaklagimi, gdsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere dénlstGroimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
variigin dederi, variik tarafindan yaratilan geliflerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarimin buglnki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas ve bu vaklasima
anemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilimektedir;

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamin gézilyle defieri etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevecut almakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a8z sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
agnemli ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadid) asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimm
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteliindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adiriklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

{a) dederleme konusu varhi@in gelir yaratma kabilivetinin katilimainin goziyle
degeri etkileyen bircok faktérden yalmzca biri olmas,

(b) dederteme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas,
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(¢) degerleme konusu varhikla figili bilgiyve erisimsizligin bulunmas: (Grnegin,
kontrol giich bulunmayan bir pay sahibl gecmis taribli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminierc/bitcelere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhfin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmaolann yatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmealann sadece sistematik risk {"pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamilmarmistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yvapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanilmamustir,

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullanmilmamistir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullarilmarmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedeller] ve hesaplanan kira bedelleri aylk
{ TW'ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Bolgede kirahk gayrimenkullerin portfoyde bekleme slresi cok disiktiir. (En kati
konumdaki mesken dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi) Bu sebeple
gayrimenkullerin kira tespitinde taginmaziann kat ve kattaki konumian dikkate
alinmamistir.
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ok i
I [ f Zatiza _
| [ Sunula |
. | [
| Beyan ! Kiraya Birim I
| Edilen  Gézlemle Sunulan Degeri
|Ernsal Alan nan Alan | Degeri H{TL/m
| No (m*1 | {m32) |Niteligi_[(TL) (2 ilgilisi ' Tietisim
Emsal | |Korkmazlar 0 {530) 468 41
11 185,00 150,00  Mesken |24.000,00 160,00 | Emiak 25 |
Emsal | KW Meridyen |0 (537) 615 24
'2___|170,00 (145,00 | Mesken 23.000,00 158,62 Emiak 44 '
Emsal | ' _ 0 (532) 598 12
|3 250,00 200,00 |Mesken |32.000,00 160,00 BestOffice 8
[~ Ki teri
Konut K, i
WIRALTE KONUT F 1 1
[ [ [T [0 | & | M T [ o [ R R [ [ e
" r a r
| Deger ?T?FW T |
[ 70y i |
1
el | 1AL 24000 | 130 I R | o fis | ho | 1 e ) [y 119
| bresl | 17T 23000 |:.u R 0, | o%E [ % | % %5 e = [ S
2
Trmeal | 250 I EET i | o | O 114, 0% | 0% I o | 5% 11
| N S A S N
Ortalamd Birim Dugar (TLSm3} 1Z1
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i liimlerin Kira ari
[ Blak No Bafimsiz Bagimsz | Takdir Edilen | Balim=ir Bélum Hira Yuvariatilms T
Boliim No BSlum Binm Kirre | Deder (TLay) Bagimseir Balllm
Kiralanahbilir Duslor Kira Dederi {TLfay)
Alam [m2) (TLfrmd)
A BLOK iE | 780 120 | 33600 [ 23.600
B BLOK 3 173 170 T30, /60 20,800
E BLOK 7 173 120 20L7G0 20.800
B BLOK 8 173 120 | 20.7a0 20.800
B BLOK El} ﬁ ~ | 1z0 T 20,760 20.800
E BLOK 10 13 120 20,060 20.800
B BLOK 11 173 120 | 20,760 20.500
B BLOK 12 173 (120 20.760 20.800
E BLOK 15 780 120 33600 33.6500 i
C1 BLOK 2 285 120 J1.H00 | 31.800 ==
C1 BLOK 3 265 | 170 ~ | 31.800 31.800
C1 BLOK 4 265 120 31.800 31800
C1 BLOK 5 265 170 EY 31.800
C1BLOK | 8 | 265 LZ0 31500 | 31.500
C1BLOK | 16 285 120 [ 31.800 31800
€2 BLOK z 270 120 32,400 | 32.400
CZBLOK | 3 T [ Zm 120 32,400 32.400 j _5
CZ BLOK 4 2 120 32.400 3Z.300
|
I D BLOK [ = 174 120 20580 20,800
D BLOK 6 173 120 0760 20.800
D BLOK 7 T e BT 20,760 | 20.800 :
D BLOK o 173 120 ~ | 20.760 | 20.800 .
D BLOK 10 173 120 207640 20800
B BLOK 11 173 L20 | 20780 20.500
D BLOK i3 173 120 | 20.760 T | z0.800 ]
[pBLok |13 280 [ 120 | 23.600 33.500
TOPLAM i | 6ED.000,00 =
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2. Hasilat paylasimu veya kat karsihd: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay eranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihg: ydntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar zerinde proje gelistirilmemektedir,

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimamistir.
2. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlann konut olarak kullaniimasimin en verimli ve en Iyl kullamim sekli
oldugu disinilmektedir,

6. Miisterek veya bélinmiis kissmlann deferleme analizi

Misterek veya bdlinmils bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklh Dederleme Yantemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartianmin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, Szellikle tek bir yéntemin dodrulufuna ve gavenilidigine
yuksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, defierlemeyi gercekiestirenlerin bir
varlidin dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas gerckmez.”
denilmektedir.

Degerleme ¢alismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yintemin
dogruluguna ve govenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair goruslere

raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Siiirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi" bashd: altinda ver

verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

Dederieme konusu gayrimenkuller “Arsa® vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, (st
Hakk: Ve Devre Miilk Haklinin Devredilebilmesine Tliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Siézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkutler "Ust hakks veya devremiilk hakk:” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

sermaye Piyasas! Kurulu'nun IT1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklsnna
lliskin Esasfar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasirn {a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portféye ahnmasina izin vermektedir, Ayni fikranin {B)
bendine gére portfiyierine aimacak her tirli bina ve benzeri yapuiara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmig ve kat milkivetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur, Ancak, milkiyeli tek basina ya da baska kisilerle birlikta ortakhiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve gube gibi yapiann, tamamimn veya béliimilerinin yvalmzca kira geliri elde etrme
amaciyla kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak vapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasimmazin mevcut durumuna
uygun glmasr yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayih Imar
Kanununun gegici 16 no maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinrms olmas: gartinm yerine getirilimesi
igin yeterli kabul edilir. Anilan fikrarin (c) bendine gére gayrimenkul vatinm
ortakliklan portfiylerine ancak dzerinde ipotek bulunma yanh veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve Snemli Slcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramn (J) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiiklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tahi olan variiklara ve
fiaklara yatirim yapamaziar.

Taginmaziarn tamami Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklanna liskin Esaslar Tebliinde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirnim ortakhid portfyine alinmasinda bir sakinca
olmadigr én gériilmektedir,
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8. SONUC

a. Sorumliu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmamnin raporda belirttidi tom analiz, calisma ve hususlara
katihiyorum.,

Bu rapor ilgili Sermave Pivasas: Movrzuah hikimlerine géire hazifanmustr,
Taginmar Sermaye Piyvasas) Mevruat cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklg
portféyinde "Konut™ bashé altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi
gorls ve kanaatindeyiz.

= KDV oranlan glincel mevzuat dodrultusunda kullamimstir.

= Bu sayfa, bu dederleme raporunun aytiimaz pargasi olup bagimsiz kullanilamac.
Rapor kopyalarnmin kullammilan halinde ortaya ¢kabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihaj dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A.S. miilkiyetindeki 26 adet
bagimsiz b&lGm icin:

Rapor tarihine gdre taginmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

KDW'siz Deferi ' KDV'li Defjeri ( %20 )

249.100.000,00 TL | 298.920.000,00 TL.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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