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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIR Al

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum 50z konusu konular raporun devarminda tarbigilsa dahi
hukuki konularn, ézel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerleme caliganimin bilgisinin stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmarmistir.

Miilk ile ilgili highir bilgide degigikiik yvapilmarmigtir, Milkiyet ve resmi tammiar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve: en verimli ve en ctkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Eirmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas! yaprmighir. Aksi belirtiimedikce biyaklik ve ebatlar ile ilgill bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadigs kabul edilmistir,

kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimgtir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalhidir.

Alesi acik olarak belirtilmedidi srece highir olasi yer alti zenginligi dikkate
ahnmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar deferleme sirecine yardimo oimas! dolayisi
ile mevcut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz Bnine alinarak yapimigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin

olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullanna baghdir ve degerin
defisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri gz onune
alinmarmis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dniine ahinmigtir.

Eirmarmizi miilk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararl maddeler tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Defjer tahmini yapihirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadifjl ngdralir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, magter
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu miilk ile ligili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etidi galigmas: yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildigl kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
coruny olmadidl kabul edilmigtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olurnsuziugun olmadigi kabul
edilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalar,
"Cevre Jeofizidi™ bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir intisasi clmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yvapllmamugtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
otki olmadid varsayilarak dederleme calismas: yapilrmsgtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asathdaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tam bilgiler cergevesinde dofrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kaegullaria
krsith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel anallz, fikir ve sonugiardan
plusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak gineel veya gelecege donlik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gkanimiz
vy G yargumiz bulunmamakiadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz dcret, migterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya Snceden saptanmis sanuclann gelistiriimesi ve

hildirilmesing veya bu dederlemenin tasarlanan kullanmiyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badgh dedlildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gire gergeklestiriimistir.

Raporiama asamasinda gorev alanlar meslekl egitim sartlanna sahiplir.

Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmistir. Dederleme caligmasinda gorev

alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

§. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasimnda mesleki
bir yardimda bulunmanmigtr.

R

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmis
plup bu raporun hazirflanmast sirasinda gerckli tim ozen gosteriimis olmakla
nirlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhgliklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedjildir. Bu Defjerlems Raporu ASCE cAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirflanmug plup, Dejerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni oimadan ¢odaltlamaz ve Gginc
kigilere verilemez.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMAMNLIE Ak

2. RAPOR BiLGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGY(O-057

c. Raporu Hazirlayaniarn Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Defjerleme Uzmam @ Okkes Fatih AKYURT [SPK Lisans No:400582)
Deferleme Uzmani . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adh Soyad:

filkkes Fatih AKYURT [SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarast
27.11.2023/ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin fkinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayilt Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kurulustar Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminds hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymni Kurulus Tarafindan
pDaha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederieme konusy taginmaz icin son Gg yil iginde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi ~Tiirk Liras: Dederi |
2022/ASCE-050 07.11.2022 4. 48000000 TL |
IDEEIASEEETD—DET
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FELGMA GAYRIMENKEN prGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE I\_i‘IUSTERiYi
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

!_flﬂ‘u'ﬁl H iugma?ayﬁmakul fﬁéj.erleﬁ A.S._

"ADRESI : = De_ﬁﬁmigeﬁ Mah. Dr. Emin |{[|I1;_||".E|:|E Cad. No:20 ‘u"a_k?lar o
1 | Ferhadiye I5 Han Kat:s Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER

TILETiSiM: Telefon: (0342)215 1205

|

| Faks:(0342)21512 06
Web: wanw, Jeygmadegarlerme.com
T | Mail : infoi@zeugmagdeoerienmae com.ir
| KURULUS TARIHI 03.05.2010
[

SERMAYESE | 1.100.000 L

—_— — — — — o

| MERSIS NO 0598071641300019
|
| FAALIYET KONUSU  virirlikteki mevzual gergevesinde her tirdd resmi, ozel, gergek |
| wo tiizel kuruluglara ait her torld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarnn belirli bir
' rarihteki muhtemel dederterinin badimsiz ve tarafgiz olarak
talkdiri, bu degerieri stkileyen gayrimenkullerin pitelifi, piyasa ve |
cevre kogullann analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gérmis degerleme ctandartlan ve esaslan ¢ergevesindea
S s | NI _deferieme raporlaring hazwlamak., = e
fZINLER/ YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermayc Piyasasi '
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
| Seri; VILI, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Plyasas: Mevruall
| Cergevesinde Gayrimenkul Dejerdems Hizmetl Verecek Sirketler !
| fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna fligkin Esaslar
| Hakkinda Tebli” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizrmeti
| vermek iizere konunun gorisilddgi Kurul Karar Jrgani’nin |
16.02.2012 tarih ve 7 saylli toplantisinda uyannca Sermaye
Plyasas Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik
| Dzenleme ve Denetieme ¥urulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888
| sayill Karan ile Sirketimize “gankalara Defderleme Hizmeti
I Verccek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda [
| yénetmelikin 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagll hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
| verme yetkisl verilmigtir. |
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FELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zobeyde Hamim Bulvarn MNo:64 Sehitkamlil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tazinmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasas! mevzuat geredince, dejerleme raporlarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar cercevesinde degerieme raporunun
hazirlanmasidir.

¢ Isin Kapsami

igin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil figesi, Burak Mah. 3878 Ada 10 Parselde
yer alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasit” niteligindeki ana gayrimenkul
lizerinde yer alan 2 adet bagimsiz balimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Sz konusu dederleme cahismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir, Bu raporda resmi kuruim arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarnna uygun
olarak pivasa dederi arastnlip tespit edilmistir. Aynca rapar kapsaminda degere
otki eden unsurlar meveut piyasa kogullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildidi hakkinda bilgi verilmisgtir.
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FEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Deferemeye konu tagnmaza ulasim; Gaziantep il merkezinde bulunan Sani
Konukodlu Bulvanna girilerek Gazikent Mahaliesi istikametinde ilerienir. Gazikent
kavsatindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6033 nolu sokadin kesigim noktasindaki taginmaza ulagilir,

Alt yapr galigmaian ramamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imlkam tamdir. Ulagim gegitlilik géstermekie olup; toplu tasima araglanndan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalamimaktadir.

eniem |371000 - —
| .
Boylam | 37.4361

Tasinmazlarin konumunu gosteren uydu girintiisl agadidaki gibidir:

2023/ ASCEGYO-057
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlarn
Deferleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

M —  Gezamtep
ilge T§_eh'|tl_clm‘|ll el
[Mahalle  |Burak |
Bdayest o 33876 I — =
Parsel 10 - - =
Yiizblemii (m?} 1.050.33 . — = — o

Nitelik 6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi -

Batimsiz Bolumler
Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. |

— T —— [ pafimsv] " |
|Ekienti | Kat Mo z BBlim Arsa Pay Bagimsiz Bolim
| No | Niteligi

| DEPO  BODRUM+ZEMIN = 13 |~ 149/1030 DUKKAN

DEPD | BODRUM+ZEMIN | 14 145/1050 DUKKAN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:

Belge Adi o incelendidi Kurum l_BeIgeErihi__ Belge Sayis
TMimari Proje | TKGM Portall | ==
Tk Yapr Ruhsab | Sehitkamil Belediyesi  06.02.2017 | 40 .
| Yapi kollanma 1zin | Sehitkamil Beledives! | 03.08.2018 W asE 8

Belgesi | | |
| WU, N e - . S — - — Be. e

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid:
Hakkinda Bilgi

| Riﬁnlers_ﬁlﬂmu_I Kayit Bulunmarmaktadir.

‘Serhler BAIDmM T Kayit Bulunmamaktadir,

S T LA S S S TSV -3
Beyanlar Bélumd  ....KM ne Cevrilmigtir . Sehitkamil - 26-1 1-2018 14:50 -

[ 47050 [

| Yénetim Plani : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04-2017
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BECERLEME ve DANISMANLIK A

— — — " ia.6-14018 e R |
irtifaklar Balimn | Kayit Bulunmamaktadir, — = 1
Muhdesat  Kayit sulonmamaktadir. ===
Bolami

Taginmazlar izerinde yer alan beyanin gayrimenkuldn degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disindimektedir.

c. Gayrimenkul Tle Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis ghrmemighr,
« Hukuki bir sGrece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Béigenin imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde yer aimaktadir. 1/1000
slgekli LUygulama Imar Plani ‘nda, Ayrik Nizam Konut alaminda kalmaktadir.

| PLAN OLCEGE |1/1000 _ s T
| TAKS o lpwm U Bl = L - = |
KAKS J#ag 0 N EEEAL fe--_FR

|
| CEKME MESAFELERI (Gn_ 'Yan Arka jucpar NiZzAMI |AYRIK
_ 5 8,5 |H/2 |

Tagnmazin bulundudiu bblge konut adirhkl olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alnmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmig durdurma kararl, yikim karari, riskli yap: tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satig Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd insaat
saziesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sizlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetii olup bafimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis stzlegme bulunmamaktadir.
2023/ ASCEGYQ-057
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile lgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
izinlerin Ahnip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Doiru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmast gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam) tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midid{igi'nde mevcutiur.

g. 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 Yaplan Gayrimenkul fle 1igili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmas! tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmaziar meveut hali ile iskdn alarak
kat miilklyetine gecmistir.

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

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,

Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin

Tamamen Mevcut Projeye Tliskin Oldujuna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi purumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIGM AMLIK A

5. GAYRIMENKULUN FiZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofju boylamlan ile 36° 38’ ve 37° 32" kuzey
enlemlerl arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarayg; alineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamyla Turkiye
roprakianmin yaklasik olarak % 1'lik balimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantis: olan Sofdaglari’min bulundudu ilde;
Dilliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin anemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uzom
baflar pamuk ve bufday tarlalan ile kaphair. ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlar, step ve yan step hitki &rtisi gérilmektedir, T
dahilindekl ormanlarda bol miktarda kekiik, turag, yaban srdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, givercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildirein gordimektedir.

fklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yafishdir. Yagis en fazia kis ve ilkbahar aylannda gdraldr.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altina, Glneydogu Anadolu Balgesi‘'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bityiikgehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her déneminde anemini korumustur, Farkh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerck birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paieolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkosiar Kralhgi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiluklar, Dulkadiredlulan ve Osmanl dénemlierine ait izleri-eserieri ginimdze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis almasindan dolayi
uygarhiklarn ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma azellifini korumustur. Gaziantepe bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vi DANISMANLIK A%

Guniimiizdeki Gaziantep'in tarihsel bagdlantilan eski Dllk ve Kale ile iligkilidir.
Diliik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarnnda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digum noktasinda yer almig, bolgedeki yerlegim
Diiliik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmsgtir.

Gaziantep Kalesi, Roma dbneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiylk olan bir
tepe Gizerine gozretleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde giinimiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanimlar geciren kale, amtsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
cefarleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi girilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan LMesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud’'un Glumu dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nuredain
Zengi tarafindan alinmistr. Bunun Uzerine Selcukiu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218°de Selgukiu Sultan 1. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferlen
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultar Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, gehri yadmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinms, gehir biryiik dlglide yikima ugrarmigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’nn yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini sirdUrmastar. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirediulan Beyligi arasindaki
lligkiler gelismis, Antep istikrarl bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selimin Iran
ceferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda Savag agmig ve Alauddevile ldardlmigtir.
Kangikliktan yararlanan Memiukiar, Antep'i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yinetimi albina girmigtir,

Osmanh yinetimlinden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmg, yeni yapilar
yilkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamishir. Kent, 1818-1819'da gecid olarak Halep'in kazas: oimusgtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
diigmana kars: kadimi, erkedi, boyagu, kiigligi ile milcadele veren gehir, 8 Subat
1971 de "Gazi” unvamm almistir, 25 Aralik 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden iezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararas baglanti yollan
ile bélgenin en dnemii kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMESKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bolima
merkez olmak lizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'l Merkezinde
Schitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas) hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistr.

flce "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yaginda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2lik (2013) bir
alani kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan iigede her
iki balgenin iklimi ve Gzellikieri gérulir. Kiglar soguk ve yadigl, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. llcenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag)
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dulikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daflan'dir (1053 m). KigOk akarsular arasinda en gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayah niifus tespit sonuglanna gbre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirian igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatald). Ilge
sinirlanmiz icerisinde 17 Saglik Ocad ile 1 ana gocuk saghg merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagll saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilce simrlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
fizel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

fige merkezinde Deviete ait 4 anackuly, 51 fkédretim okuly, 3 6zel egitim
ilkiygretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
il 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ogretmen girev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 Hzel
Anaokulu, 5 dzel ilkédretim okulu ile 4 6zel lise de meveuttur. Bu okullanmizin
3.285 d§rencisi olup, 255 ddretmen girev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmig Simifii Ilkégretim Okullannda editim ve
fdretim yapilmaktadir.

ficenin okur — yazar orani % 97'dir.

ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SOrdch Kursu lle 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

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

Tarkiye genelinde konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gtire
9,20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en ylksek paya sahip oldu. Sats sayilanna gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satist ve 9,8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut sabtisi ve %3,5 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gumishane oldu.

[Eatetl
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azaldi.

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir Gneeki yilin aym donemine gbre %14,9
azalisla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut saig sayist, Kasm 2023

Hasmn (cak - Kasim
Dagigim Defigm
2023 2z 4] 2083 2z %)
“5ates sekline gors fopiam sats g3s1a 19T 06 205 J0BT348  12iTE58 1439
Ipniaki sales F 245 16 BES 50,5 171 705 252524 -33.8
Thjer saby pozsa 109 151 127 9156431 1073130 104
Sates durmmEna gore toplam Satsg 83514 417806 .5 1087348 127765 148
Ik el zzhs 30412 37 380 18,5 328 290 387 150 14,1
iRl al sass 63042 a0 426 215 759 050 #an 260 15,2

ipotekli konut satisian 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére %:68,5 azalg gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satigian icinde
ipotekli satiglanin pay! %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
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FRUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gnceki yilin ayni ddnemine gbre %33,6
azahsla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindakl ipotekli satislann, bin 390; Ocak-Kasim dancmindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624U ilk el satig olarak gerceklegt.

Difer satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degdistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
giire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde dider
satislarin payl %94.4 olarak gergeklesti, Ocak-Kasim ddneminde gerceklesen
dijer konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gire %10,2 azahgla 915
bin 643 oldu.

Satrg sekline gire konut satg. Kasim 2023
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| poteil mhgin; TG sohsar

ilk el konut satis sayis1 30 bin 472 olarak gergeklest.

Turkiye genclinde ilk el konut sabis sayisi, Kasim ayinda bir Gnceki yilin aymi
ayina gore % 18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglar icinde ilk el
konut sabisimin pay! %32,6 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise
bir #nceki yilin aym dénemine gére %14,1 azahsla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

ikinci el konut satiglarinda 63 bin 42 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinc el konut satiglan Kasim ayinda bir 8nceki yilin 2ym ayina
gire %21,6 azahy gdstercrek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satisinin pay! %67,4 oldu. Ikinc el konut satiglan Ocak-Kasim
daneminde jse bir dnceki yilin aym dénemine gore %015,2 azalisla 759 bin 30
olarak gercekiesti.
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TEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satry durwmine giite konut satg, Kasmm 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina gore
%%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
vabanalara yapilan konut satisinin payl %2,5 oldu. Yabancilara yapian konut
satislannda ilk sirayr 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yt sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yobancdara yapian konut satigl Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut sabislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglanina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Torkiye'den 637 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 234 konut ile iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

Uyruklara gore en gok konut salis yapilan 20 uike, Kasim 2023
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Ukraymas T 171
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam cire yillik %65,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yil Ekim ayinda yillik sanayi
sektirl ciro endeksi %.54,6 artt, insaat ciro endeksi %98,6 artu, ticaret ciro
cndeksi %69 4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cire yillik degasies sramise), Bkim 2023
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Toplam ciro aylk %41 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplarminda diro endeksi (2015=100]),
2023 yil Ekim ayinda aylik %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda ayhk sanayi

sektari ciro endeksi 92,9 arth, ingaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet ciro endeksi %43 artti.
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FZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DIANISMANLIE A%

Taplam ciro ayhic degisim erami¥], Ekim 2023
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Cire endskalari ayhik dedlfing cranlaniie), Ekim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat maliyet endeksi yillik %65,93 artti, ayhik %2,20 arth.
insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir Gnceki aya gére %2,20 artti, bir
ancoki yihn aym ayina gire %65,93 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi

952,43 arth, iscilik endeksi %1,67 artti. Aynca bir Snceki yihn 2aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi %2113,47 arth.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

ingaat malivet endebsl wihk dedigim orami(3), Ekim 2023
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Bina ingaatl maliyet endeksi yillik %65,02 arth, ayhk %2, 45 arth.

Bina ingaath maliyet endeksi, bir onceki aya gore %2,45 artti, bir dneeki yiin ayni
ayina gire %65,02 artt, Bir dnceki aya gire malzeme endeksi %2 ,82 artt, iscilik
endeks! 91,61 arthi. Aynca bir 8neeki yilin aym ayina gére malzeme endeksi
950,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina insazty maliyet endeksl yilhk deglsim oram{i), Ekim 2023
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik %68,88 artn, aylik %1,43 art.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gire %1,43 arth, bir
dnceki yiin aymi ayina gbre %68, 88 arth. Bir onceki aya gire malzeme emfeksi
o951,28 arth, Iscilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir dnceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi 3.114,04 artt.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

Bina drsi yapilar icin nsaat maliyet endeksi yillik degisim orani ), Ekim 2023
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Ingaat maliyet endebsi ayhk dedgisim oranlan(%], Eldm 2023
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4. Yap izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsati verilen yapilanin yizdlgimua %21,7 arth.
Bir dnceki yilin ayni ceyrefiine gore, 2023 yili II1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve
yilzdlcimid %21,7 arth.

Yape rubisal verden yapihann daire saym ve yizdicimi, IL Ceyrek 2023
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TEVLGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME

Yap rzhsab istatistilert, 221-2023

ve IPANISMANLIK Al

Yilk ¥iliik tillik

il iyl Bina suypids  dedisim (%) Chalra mayis -je_a_',iqun-:“ﬁ‘:‘- Yilebllen (TF)  deiggim ()
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Toplam yiizélciimiin %53,8'i konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. geyredinde yap ruhsat verilen yapilann
toplam ylzélcimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m?'sl konut, 10,0
milyon m2'si konut dist ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alam olarak

gerceklestl.

Yogs nuhsat: verilen yapilarda konut. konut dig ve onak slankaom yaedicim paylan, W, Ceyrak. 2021-2023
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En yiiksek yUzblchim pay! %64,7 ile iki ve daha fazla dairell binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2023 yill T11. geyredinde yap ruhsats verilen yapilann
kullanma amacina gére en yiksek ylzélchm payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m= ile bir

daireli binalar izledi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yaps rulaat verlen yapilzon killinmea amaglanns gore yaralcim payhan, |0, Ceyrak #F3
wika v ciaka Dicia dairell inatar
P ciorreedi s
w Zanayl bealan ve dapebo
¥ {yess) binalan
£ e o i e
T iy v pesrarkenge b anst Bradan
« et amaph clovryan Sier binalar
TEw v Eanaka

B 'Hak 3 agk lcumsl pesien

* Traflk v il Benaiam

raiErlr Solap toglam sl yabdis

Yapl kullanma izin belgesi verilen yaplann yuzdlgimd %140 azaid.

Bir onceki yilin aym ceyredine gore, 2023 yili IIL ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi 0,13,7, daire
sayisi %14,9 ve yizdlgimi %14,0 azald.

Yap kullanma izin belges! verilen yapidann doire saym ve yizdlgime, UL Ceyrek 2023
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se BANISMANLIR A

Yapr kullanima izln belgesi istatistikleri, 3027 B LR

Withk ilhk Yilile

il ek Bina says  dedsim (6] Daiie: Syeai reBizim %} Yipaloum [} deiisim %)
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Toplam yiozolgimiin %57,0% konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil: IIL. ceyrefiinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilann toplam yuzélgimi 23,7 milyon m? iken: bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digt ve 5,1 milyon m2'sl ise ortak kullamm alam
glarak gergeklesti.

Yapi kullanma izin belgesing gore honut, konut degr ve onak alankanm yizdlglmo paylar, 1 Ceyrak, 20272023
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En viksek yizdlgim payi %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2023 yili I11. geyreginde

vap! kullanma izin belgesi verilen
yapilanin kullanma amacina gore en yitksek yizalcim payina 17,1 milyon m? ile

iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m?2 ile
bir daireli binalar izledi.
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FRUGMA GAYRIMENEKLUL DECERLEME ve DANISMAMLIE Al

Yaps kullanman lzin balgesi verilen yepilann kullanma amacine gore yuzodeuma paylar L Ceyrek 2023
m ik e daha facla dained binalar
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c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktérier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda oimasi
Cadde Cepheli olmas

Olumsuz Faktdrier

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatlar

Balgenin gelisime agik olmasi.
Tehditier

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarnn olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yamsal, Teknik Ve insaat Ozellikieri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Tasinmaz ana gayrimenkul 1050,33 m2 parsel alam Gizerine bodrum + zemin + 4
normal kat + catr kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gore dagilimi;

Bodrum kat : Misterek alaniar ,13-14 B.B. nolu dikkan eklentileri ,

Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1.Mormal kat; 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet meskan,
2.Mormal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,
3.Normal kat: 7-8-9 B.B. Nelu 3 adet mesken,

4.Mormmal kat: 10-11-12 B.B. Nelu 3 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

13 B.B. Nolu dilkkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
122.90 m2 , bodrum kat :107 m2 oimak (zere toplam 229,90 m2 alanhdir.

14 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat @
131,50 m2 , bodrum kat :112,8 m2 olmak lzere toplam 244,30 m2 alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikiiklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Ozerinde yveniden ruhsat aimay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmaziar dikkan niteligindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DDANESMANLIK AN,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhifin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
{benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimu ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimemin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbrulmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deder csasina uygun bir bedelle son dinemde
satiimig olmasi,

(b} deferlemne konusu varhgin veya buna dnemli diclde benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/fveya

(c) Bnemli dlciide benzer varhklar ile iigili sik yapilan vefveya glncel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, 56z konusu
kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemili ve/veya anlami agiriik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agagidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlanin uyguianip uygulanamayacagim ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gisterge niteliindeki dederi pekistirmek amaayla
agidiklandinhp adirhiklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli goriimektedir:

(a) deferieme konusu varhda veya buna nemli dlglide benzer varlikiara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) defjerleme konusu varhdin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olmamakia birlikte iglem gdrmesi,

(¢} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastinlabilir
varliklann defjerleme konusu varhikla dnemli ve/veys anlamh farkhlikianmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} gancel islemiere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bllgive dayal, sinerji ahcih, muvazaal, zorunlu satig igeren islemler
vb.),

(&) varlifin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gtirebilecedi fiyat olmas:.
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FEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bircok varlifiin benzer almayan unsurlardan olusan yapsi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kaniin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadid durumlarda
dahi, difer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gbrilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayal
degerleme aigitieri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli Glgiide benzeriyle
fligkili olmamasi halinde, deferiemeyi gergeklegtirenin karsilastinlabilir varliklar
ile defierleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklanin karsilashrmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbir, Bu dizeltmelerin
makul olmast ve dejerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtiriidikianna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundujundan
dedierleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Satis Emsalleri
[Emzal | Beyan | Gazlemienen Niteligi | Satiga Satisa Higitisi Tietisim
Mo | Edilen | atan [} | Sunulan | Sunulan
Alan | Dederi (TL)  Birim
| im2) | Dederi
Emsal 1 | Kayncan 0 (543)
| | 60,00 55,00 Dikkan 1.950,000,00 3250000 | Emlsk | 347 .08 4/
| Enmmal 2 | | Ezogedin i 0 {535)
100,00 ) 8000 _| Diikkan 2900000, (1 | F5.000,00 | Emlak 10535 12
Emsal Z | | 0541}
|_ 100,00 B0,0:0 Diikleatat 2.500.0600,00 | 2500000 | Sahibmden | 737 A2 33
A = . Ik 0.000,00 | Z22
| Emsal 4 _ I 0 (536)
| 90,00 B, 04 Diikkan 1.800.000,00 . 20.000,00 | SG Emlak | 736 21 33 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
gtkartilmis, degeriemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gisteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate ahindiina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimliar

Satiga Birim s ] | Yap

| Eems  Yihzoka |51.muhn Dedar Ceph iﬂ Konu | Zama |1 Serefiy | Pazarh Manzar | Dige Lnii“::"rlinn':
al Mo |md (m*} | P [TL IﬁD- o mbD. | nD Yaz @ Do & D a Do [ g = P Gmr
1 | | (L) - | i Sty (- SR M -z c
Emsd 1.950.0 |- | 1 g | |
fEa |55 1 35955 0 [omlo% 0% [o% om |5 0% (0w da6e
i 1 1
|17 180 2H000 5 g50lom 0% (0% 0% 0% low s |0% 0% |29.588
MR | | = - |
= 2.5000 | o, - | i | |
P | s0 ek 30250 |0% 0% 0% (0% 0% (0% 8% (0% 0% | 79.688
f | — - | | '
gl L2 ﬁhm”'“ 50000 0% |O% 0% |0% 0% 15% |-3% 0% lopwe  3z000 |
] L ==

_ Qrtalama trin I:?_{\-ﬂr:r.l_TF..i'g'l-*] _-31.514
| Yuvarkabimes Birim Dofer (TL/m®) 31500

Emsal taginmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigti. Emsallerin  tamaminda pazarlik payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANIZMA NLTE AL,

5. Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug
pazar vaklasimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.
Badimsiz Boliman Pazar degeri:
Bélgedekl ortalama zemin kat diikkan birim fivatlan 31.500 TL/m2'dir.

Taginmazin bulundudu bblgede bodrum kat zemin katin 1/6's, asma kat ise 1/3'0
keadar dederlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesab asafidaki gibidir.

13 NOLL B.E.
| Formill : { Bodrum kat alam / Oran ) + 7emin kat Alani + [ Asma kat alam / Crran ] |
I _ | | indirgenmis I
Zemin kat alam | Bedrum kat alan Oran |[Asma kat alam Oran | alan
|122,9 |m? 107 m: |16 'O mt 1/3 140,73 m? |
Forml : {_indirgenmig Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan |
| indirgenmis | Projedeki Ortalama Birim
| alan - Birim Fiyat {TL ) |Alan Fiyat I
140,73 m? | 31.500 2299 |m2 _|19.282,73 | TL/m?
14 NOLU B.B.
i Frrmiil : {|Bm:|rurn kat alani / Oran ) 4 Zemin kat Alan + ( Asma kat alani / Oran ) _
| . | Indirgenmis
| Zemin kat allam Bodrum kat alan Oran | Asma kat alam | Oran s alan 0
1315 mz (1128 mt |16 |0 m 1315930 |(m2 |
1l Formiil 2 ( Indirgenmig Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
Indirgenmis { Projedeki Ortalama Birm [
_alan Birim Fryat (TL ) Alan Fiyvat
156,30 |m¢ | 31.500 2443 m? | 19.379,66 | Tyme
[ Bafimsiz "Bafimsiz Takdir Edilen Bafimsiz “Yuvarlatimis KDV'll Deder (TL})
B4ilm Mo . Boilim | Birlm Dejer ealiim | Bagum=iz BHllim
i Alars (m2) | (TL/m2) Degeri | Degerl (TL) |
(13 | 229,49 19.283 | 4.435.000 | 4473 100 |_5.3:J_z-um,nn '
14 ' 44,3 . 19.380 [ 4.735.000 4, 734.450 5. 682.000,00 |
- I o = = il

TOPLAM  9.170.000,00 | 10.820.600,00

b. Maliyet Yaklasinu ile Ulagilan Sonuclar
1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamiima nedeni
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FEUVGMA GAYRIMENKLUL REGERLEME ve DANISMANLIK AN

Maliyvet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz killfet dojuran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine eglt faydaya sahip baska bir varhg: elde
etme malivetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki dederin beliflendidi yakiagimdir. Bu
yaklasimda, bir varhdin cari ikame malivetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin digiilmesi suretivle gdsterge niteliindeki deger belidenmektadir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
vaklasima tnemli ve/veya anlaml adirhk veriimesi gerckli gorilmektedir:

(a) katihmalarin dederleme konusu varlikla onemii dlclde aym faydaya sahip bir
varlig! yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgin,
katiimalann deferleme konusu varhé bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim &édemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varhfin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhi@in kendine §zgd niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklasimin olanaksiz kKilmasi, vefveya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame deferi érnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml ajirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadie asagidaki ilave durumiarda, maliyet
yakiasimi uygulanabilir ve bu yaklasima gnemli ve/veya anlami agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
afifiklandinhp agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gordlmektedir:

(a) katihmolann ayni faydaya sahip bir variid) yeniden olugturmay! duslindlkieri,
ancak varlifin yeniden slugturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacmn bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin difer yaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi {(8megin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin srekliligi
varsayimiyla vapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli clup olmadiginmn
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi}, ve/veya

{¢) varhgin, maliyet yaklasiminda kullamian varsayimian son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhi@in deferi genellikle, varigin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanlan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
vapmadifini) ve katihmalann, variin, tamamlandigindaki degerinden varhid
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kdr ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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FEUGMA GAYRIMENKIIL DEGERLEME v DANISMANLIK A%,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan malivet yvaklagimi kullanilmamugtir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapillan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yvaklasimi kullamimamigtir.

3. Yap: maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimiar

Malivet yaklasimm kullamdimamigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasim kullaniimamigbr.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, géisterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarnnim tek
bir cari defere dénistiiriiimesi ile belirlenmesini saflar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit alkiglanmin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli vefveya anlamh adirik verilmesi gerckli gérilmektedir:

{a) varh&in gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimin géziyle dederi etkileyen gok
anemli bir unsur olmas,

(b} defierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminier mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekic birlikte, s0z konusu
kriterlerin kargilanamadidi agagidaki ilave durumiarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlaml afjirhk verilebilir. Galir
vaklagimimn asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimu fle belirlenen gosterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla
afjirliklandinhp agirfiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(&) dedierleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin goziyle
deferi etkileyen birgok faktGrden yalmzca biri olmasi,

2023 /ASCEGYO-057
30 /_«’

1\1\ f’X::.



FEUGMA GAYRIMFNEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
{b) dedeorieme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmast,
{¢) deferleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsiziidin bulunmas: (Grnedin,
kontrol glich bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dedierleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmas:.

Gellr yaklasimumn temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriimesi tegkil eder.

Genel olarak yabinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulunduliundan gelir yaklasim kuliamimamigtr,

2. Nakit giris ve ckislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullamilmamigtr.

3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklagimi kullanmimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullamilmamigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A

Kira Emsalleri

" Emsal Beyan | Gozlemlene | Nitelig Kiraya Satrga Sunulan | figilisi etisim

| Na Edilen | n Alan (m7) | i Sunulan Birim  Deder '
| Alan Dederl (TL) (TL/mz) !
(m*) i [
. [ i '

[Emszlt 60,00 | 55,00 " Dokkan | B.500,00 111,67 Kayaca | O (543) 347

| | | n Emlak | 08 47 |
: e | L P | FERSENTTYPLIE |

Emsal 2 | 100,00 | 80,00 Diikdan | 11.000,00 110,00 Ezogelin | 0 (535} 105

! | | I Emiak | 35 12

] 1 i

Emsal 3 | 70,00 | 60,00 | Dikkan | 9.000,00 | 150,00 56 O [5368) /36 |

_ . | Emiak | 2133 |
| T b F: o= =i

Hleri iSi
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ZEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANEBMANLIK A

Kirg Emsallar] Analizi

[ MIEaLIy DUREAN [ |
Crosal | YGZDC@m | Wimew | Goroekol | Geg | Al | Koow | Zam | Yap | Geretl | Bwad | Manza g | Dizeftimis
Bz imTl Sunelan Binm <] miy | Al |2 | el K il ar iy
| Pwgur [N [+ rag N Dieidber
L) (T m] (XX
CEnmal | G0 £.500 1Az | 0% | U | R oE | U | G -1 T | T | 137
1 |
re—— T TLooe | 140 B | D% | 0% |t | OR | o | - 0% % | 107
A
[TFsat | 70 EE 12 ww | o | e | | O | 0% A | oW oM. | 125
3 |
| | | | 5. S
Qrialame Birgy Deddy (TLAm21 1I3 |

Emsal taginmazlarnn tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmisti. Emsallerin tamaminda pazarlik payl | emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Tasinmazlar konum olarak daha iyi yerde olduklanndan serefiye degeri
yerinde yapilan gbziem dodrultusunda verilmigtir.

B B, in Kira De
Bilgedeki ortalama zemin kat dikkan kira birim fiyatlan 63 TL/ay'dir.

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

13 NOLU B.B.

| {TWOW BE. - T | —[ ]

“Formiil - { Bodrom kat skem § Oran ) + Zemin kat Alan +  Asma kat alarm / Oran ]

Zemin Kat alam Bodrurm kat aizn) Oran | Amma kat alani | Cran Indingenmig alan

140,73 | m’

1223 [ 107 B 16 |0 | nr 1/3

Formial @ { Indirgenmig &lan ™ Binm Fiyal ] f Projadcki akan

Prozjedek | Orcalama Birim
LE ] Fiyal

140,73 | me 123 |129,g' | 75.29 | TLIm |

I!n-:]rqe-nmi-s Alan Birim F-iy-m {TL }
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIEMANLIK A,

14 NOLU B.B.
14 NOLU B.B. |
| Formil : [ Bodrum keat alant [/ Oran b+ Zemin kat Alpo + [ Asma kat aban S Oran H
Femin kat alan | Bodrum kat abaam Qran | Asma keat alan |- Ciran Indirgenmis akan
13,5 | e 1128 m* e |0 | e 173 150,30 | mr
Egrmil = { Indirgenmig &lan = Binm Fivat § / Projedels alan i
Indirgenmmis alam Birim Fiyat {TL ) Projedoki Qrtalama Birim I
Blan Foyat
180,30 | o PVE 2a23 [m* | 75,67 |'TL..'m='
[ Blok Bafimsiz [ Bafimsiz 1 Takdir -B-aﬁlmSlE  B&lam | Yuvarlatimis |
Mo Boliam Bdlim Edilen Kira Defieri | Bagimsiz  Boldm
Mo Kiralanabilir | Birim Kira | {TL/ay) Kira Deder
Alari (m2) | Degeri (TLfay}
(TLfm2}
= 1 g 2299 | 75.3 | 17.310 [17.300,00
= T1a | 2443 75,7 18.487 18.500,00
-I_ TOPLAM 35.800,00

2. Hasilat paylasimu veya kat karsithih ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylagim veya kat karsihig) yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
dederleri

Dedjerleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistirfilmemektedir.

4. Bos arazi ve geligtirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimarmigtr.
5, En verimli ve en iyi kullanmim dederi analizi

Tasinmazlann konut olarak kullaniimasinmin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldu§ju diginlimektedir.

6. Miisterek veya boliinmis kisimlarin degerleme analizi
Musterek veya bilinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKELUL DEGERLEME voe IDANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ )
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumliastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dedierieme Standartlan’mn UDS 105 Degerleme Yaklagimn ve
Yéntemleri Madde 10.4%e "Dederleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate aindiinda, tzellikle tek bir yontemin dodruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimig olup, bu yontemin
dodruluguna ve givenilidigine ylksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullaniimargtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Dejerleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir,

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

Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidal Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Siirlama Olup Olmadid Hakkinda Bilgi" baghd) altinda yer
wverilmistir,

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Eir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig:1 Haklanda Bilgi

Defjerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.

2023/ASCEGYOD-057
41 [

A



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederiemne konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir,

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Haklanin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller *(st hakk: veya devremilk hakk" dedgildir.

g. Gayrimenkuliin Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirm Ortakhikianina
Iliskin Esaslar Teblidimin 22, maddesinin birinci fkrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarn portfoye alinmasing izin vermektedir. Ayni fikranin ()
bendine gére portfiylerine alinacak her turld bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanmea izninin alinmg ve kat milkiyetinin lesis edilmis olmasi
sorunludur. Ancak, milkiveti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamarminin veya bélimilerinin yalmizca kira gelin elde etme
armaciyla kullamimas: halinde, amlan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevoul durumuna
uygun olmas: veterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayt beigesi alinmis olmasi,
bu fikrada ver alan yapi kullanma izninin ahnmis elmas: sartinin yerine getirilmesi
icin veterli kabuwi edilir. Amilan fikramn {c) bendine gore gayrimenkul yatinm
ortalhidar portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuldn
dedjerini dodrudan ve dnemii diglde etkileyecek nitelikie herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkuie dayair hakiar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortaklikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan variikiara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasas Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenkul
vatinm Ortakhiklarina Iliskin Esasiar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadid &n giriimektedir.
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ZELGMA GAYRIMENKLTL DEGERLEME ve DANISMANLIR A

8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederieme vuzmaninin raporda belirthdi tom analiz, cahgma ve hususiara
katiiyorum.

= Bu rapor ilgill Sermaye Fiyasas Mevezuat hikimlerine gore hazirianmesr.

» Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuatl gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakid
portfgylnde wmijkkan” baghdl altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadige
gorug ve kanaatindeyiz.

KDV oranian gincel mevzuat dogrultusunda kullanimigtir,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz par¢as! olup bafiimsiz kullamlamaz .
Rapor kopyalannin kullammian halinde ortaya gkabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederlemne konusu taginmaziar icin takdir edilen nihai deferer asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICT A.S. milkiyetindeki 2 adet
bajimsiz balim igin;

_Ra{:Er taﬁline_gﬁre_tasmﬁaz:rﬁﬂjﬂgz vE_KDUWdEQE’i. —

T KDV'siz Dederi KDV'li Degerl { % 20)

11.004.000,00

9.170.000,00 TL
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