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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz kohusu konular raporun devaminda tartisisa dahi
hukuki konular, Gzel aragtirma Ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme ¢alisaninin bilgisinin stecinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamigtir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapimarmigtir. Miikiyet ve resrmi tammiar ile
ilgili bilgilerin alindig! makamiar genel olarak glvenilir kabul edilirter, Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sckilde harcket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederieme
caligmas! yapmigtir. Aks belirtiimedikce blylkiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dotjru oldugju ve miilke herhangi bir tecavizon var olmadid kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniirmghr. Baska hichir
amacla giivenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi sirece hichir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmanmugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederleme siirecine yardima olmasi dolayis
ile mevecut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz tnine alinarak yaplrsr, Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miik Gzerindeki millkiyetler veya tagima bedelleri goz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisl gz aniine alinrmistr.

Eirmarmzl miilk dzerinde veya yakininda hulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Detfier tahmini yapiirken degerin diismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmachf Gngdralir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu milk ile ilgill deferleme uzmannin zemin kirliligi etGdd caligmasi yapmas
mimkan dedildir. Bu nedenle gérildiga kadarn ile herhangi bir zemin kirfiligi
sorunu olmadifi kabul edilmigtir.

Calismalarda balge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir,
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Gavrlmenkulierd:: zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galigmalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapilmarmistir. Ancak, yerinde yapilan gizlemfierde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir

etki olmadid varsayillarak dederleme calismasi yapilmistir.
Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clugmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak glincel veya gelecege dinik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4_ Bu gorevie iltgili clarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, migterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclarn gelistiriimesi ve
bildirllmesine veya bu deferemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
hir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederieme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklegtirilmigtir,

6. Raporlama asamasinda gdrav alanlar mesleki egiim sartlanna sahiplir.

7. Bu raparun konusu olan midlk sahsen incelenmigtir. Degerieme calismasimda gorev
alanlann dederlemesl yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden
denayimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yvardimda bulunmamigtr,

15
2.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim dzen gosteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dodru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamh&indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
defjildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmis olup, Detierieme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.$.nin vazili izni olmadan godaltilamaz ve Uguncl kisilere
verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-062

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Degerleme Uzmami : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederdeme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20012 2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023/ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda TeblidInin 1.
Maddesinin ikincl fikras kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayri Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son ¢ yil icinde firmamizea yaplmis dederleme
bilgileri agsadidaki gibidir.

Rapor No , Rapor Tarihi Tiirk Liras:1 Dederij

2022/ASCE-055 | 07.11.2022 32.020.000,00 TL
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LZFEUGMA CAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresj

[ ONVANI : | Zeugma Gayrimenkl Dederleme A5,
n I epean e =,
[ ADRESI : Dedirmigem Mah, Dr, “Ernin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
s 1} Ferhadive Ts Hami Kal:5 L:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| HLETISIM: Telefon: (0342)215 1205 '

| Faks: (0242321512 06
| Web: www,zeugmadegerdeme, com
| . ] Mail |;1f-*:-:jr_;}_a_-L-grn_.:r'rlf__gg_r!-_=r3r1c_-.:nn;._r:
KURULUS TARIHT | 03.05.2010

| SERMAYESI 1.100.000 TL

| MERSIS NO | D99B071641300019

' FAALIYET KONUSU | YirGrlikteki mevzuat cargevesinde her tirld resmi, tzel, gercek |
| ve threl kuruluglara ait her tiirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belidi bir |
| tarihteki muhtemel defererinin bafimsiz ve tarafsiz olarak |
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
| fme kogullamim analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmis dederleme sta ndartlan ve esaslan gergevesinde
degerieme raporiarni_hazirfiamak., _
| iIIHLER;YEII{ILEHi Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi |
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Serl: VIIL, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
| Ile Bu Sirketierin Kurulca Listeye Ahnmalanna [liskin Esaslar
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul dederiemne hizmeti
vermek Uzere konunun gérisildigd Kurul Karar Organi’'min
1'5 02.2012 tarih ve 7 sayil toplanusinda uyannca Sermaye
F'I‘,-'asam Kurulunca Listeye alinmmigtir. Avnca Bankacilik
Ddzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faallyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
, | 4. Maddes! kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederdemes|” hizmeti
i verme yetkisi verilmistir. |
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LEUVGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK g5,

b. Miisteriyi Taniticr Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

zazi Mahallesi Zilbeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 11, Sehitkamil ligesi, Gazi Mah, 265 Ada 673 Parselde
veralan® 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteligindeki ana
gaynmenkul (zerinde yer alan 10 adet bagimsiz balimin pazar degerinin tespit
edilmesidir. 56z konusu degerleme ¢alismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin
belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve pivasa
kogullanna uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayvrica rapor
kapsaminda defere etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde
degerlendiriimis ve dedere nasil ulasildif hakkinda bilgi verilmigtir,
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLY ME ve IPANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degderlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep 1l merkezinde bulunan Zibeyde
Hanim Bulvari'na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde ilerfenir. Bu bulvan dik
kesen Battal Bey Caddesi kisesinde bulunan taginmaza ulasihir.

AlL yapi calismalan tamamilanmis olup belediye hizmetlerinden faydadarm

imkdni tamdir. Ulagim cesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclanndan
(dolmus ve beledive otobislerinden) faydalaniimaktadir.

Eilam T | 37.0649 i

| Boylam 37.3480

Taginmazlarin konumunu gdsteren uydu gorintiisd agagidaki gibidir:

N =
amisleme r-—-;- -
; | Girell

; antep. Gezegenevi
] ilim Merker
; -
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 3,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir;

Ana Gayrimenkul

D TGazantep — — — — — —
Ilgce Sehitkamil S
Mahalle Gazi -
|Ada 266

Parsel 673 e s o o
| Yiizélciimis | 990,97

(m?)

 Nitelik |7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsas:

Badimsiz Ballmler

| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
| Blok Ad; | Kat No B.B. No Arsa Mimari alam
Payr yapisi
1 |1 | 76/991 | MESKEN 153,04
| |
z 1 ] 76,991 MESKEN 153,00
= 2z 3 76/9091 | MESKEN 153,00
b= 2 3 | 76/991 | MESKEN | 153,00
- 4 8 76,991 MESKEN 153,00
- | sveECAT g 102/991 | MESKEN 253,00
5 VE CATI 10 102/991 | MESKEN 253,00
ZEMIN 11 84,991 DUKKAN 116,00
| ZEMIN 12 B4/991 DUKKAN 116,00
- | BODRUM 13 11/001 | GARAJ 28,00
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:
Beige Adi Incelendigi Kurum  Belge Tarlhi Belge Sayisi
| | o 2 ] |
Mimari Proje TKGM Portah |
Tik Yapi Ruhsati ' Sehitkamil Belediyesi  29.09.2004 | 213
' Son Yap: Ruhsat) Sehilkamil Belediyesi  29.09.2009 232
S g s = .o S E
| Yapi Kullanma 1zin Belgesi | Sehitkamil Belcdiyesi | 19.01.3013 007
i - = e b .
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ZEUG:MA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANIIK AL

b. Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

' Rehinler Bélima | Kayit Bulunmamaktadir.

‘Serhler BalimG | Kayit Bulunmamaktadic - NSy
Beyanlar B&lomo | .. KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 13:26 =
3100 '

| Yonetim Plarm : 06/04/2009 Sehitkamil - 07-04-2009
i 0%:55 - 8530

Irtifaklar Bolami [ Kayit Bulunmamaktadir,
|

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. 1
BalGmii |
| MALTK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A%,

Tasinmazlar Gizerinde yer alan beyanlar gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr dilsiindimektedir.

€. Gayrimenkul Ile igili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degdisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb. ) dliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde :

= Sabis gdrmemistir.
* Hukuki bir sirece konu edilmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Beledivesi sinirlar igerisinde yer almaktadir. 171000
Olgekli Uygulama Imar Plani ‘'nda, Aynk Nizam Konut alaminda kalmaktadir,

| PLAN OLCEGI | 1/1000
_T.EKS 0,20 Hmax
KAKS | 1,80 | EMSAL

| CEKME MESAFELERT g“ —Ii"‘ ::Th_‘ INSAAT NIZAMI |AvRIK

Taginmazin bulundugu bélge konut adirikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

d. Gayrimenkul Icin Ahnmis Durdurma Karar, Yilkam Karari, Riskii
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karar, yikim wkaram, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsii§i insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sozlegmeler Vb,) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat mulkiyetli olup bagimsiz baliimlere iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnus Yap:
Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Lliskin Bilgiler fle figili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca ahinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak sehitkamil Belediyesi’nde ve Tapu
Kadastro Genel Midarligi nde meveuttur,

g- Degerlemesi Yapilan Projeler ile flgili 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 ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilar Antep Yapr Denetim Firmas: tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmaziar mevcut hali ile iskdn alarak
kat milkiyetine gegmistir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusuy Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimiilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel (zerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

https://bept F.csb. gov.tr/bep-web/ # /queryEkb internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapilmis olup herhangi bir belge bulunmamaktadir,
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LEVGMA GAYRIMENKLU L DEGERLEME vie DANIESMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundufju Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dodu boylamian ile 36° 38° ve 370 32" kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Haltay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklaninin yaklagik olarak %1'lik bélimaoni kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzants: olan Sofdagdlanmin bulundudu ilde:
Dulakbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalaning; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Allcben Deresi ise ilin 8nemli akarsularin: olugsturrnaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakiar zeytin, fistuk, meyve ve sebze bahceleri, (izim
badlari pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. lin daglik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Grtisd garilmektedir, il
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turac, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin géridimektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gériilar.

ligeleri: Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdad:, Sahinbey,
sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Giineydogu Anadolu Bolgesi'nin Ise en biiyiik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyell, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
buyukgsehir statisiyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumugtur, Farkh uygarlikiann,
kiltrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Kralligr, Roma, Bizans, Selcukiuy,
Memlukiar, Dulkadiroglular ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri ginimdze
xadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
wygarliklann udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma ézelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kidlitirel zenginlidinin bir géstergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGE RELEME ve DANISMANILIE A5,

Gandmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dlik, tarihin en eski caglarindan beri
xullanilan bir yol sebekesinin diifim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hdyiik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kuruimustur. Bizans Imparatoru Iustinianas
ddneminde giiniimiizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarnda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud Zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8lUmil dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun (izerine Selguklu tahting gegen I1. Kihicarslan,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 yihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep'e girmistir, 1218'de Selcuklu Sultam 1. Tzrettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almishr. 1271 vilinda, Modellar'in Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiluk Sultan Baybarsin 1277'de Mogollara
karsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadiregullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyik dlglide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiredlulan’nin yonetimi albina girmistir, 1522
yilina kadar bélgede egemeniidini strdirmiistir, 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmani ile Dulkadiroglulan Beylifi arasindaki
lliskiler gelismis, Antep istikrar bir déinem yasamistir. Yavuz Suftan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den vardim gelmemesinden dolay, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dlduriimistir.
Kansikhktan yararianan Memluklar, Antep'i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Sellm’in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanlh
yonetimi altina girmistir.

(smanl yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti’'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagarmisir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari vénlerden gelismesini sadlarmistir.
L.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karg kadini, erkedi, biyiigii, kigiigu ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi” unvanini almigtir. 25 Aralik 1921 yilhnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet'in ilanuyla birikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltdrel dederleri, birbirinden lazzetlj Antep yemeklerini barnindiran
mutfadl, bes organize sanayi balgesi, sehirlerarasi ve yluslararasi baglant yollan
ile bilgenin en énemli kentlerinden bir olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adiflamaktadir.
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ZELGMA GAYRIMENKLL, DEGFRLEME ve DANISMANLIK Wk,

2. Sehitkamil Tigesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep schrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmn Kuzeyinde kalan béliirmo
merkez olmak Orere Sehitkamil adiyls, 3398 sayill Gaziantep 11 Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1088 tarihinde de faaliyete gecmistir.

fige "Sehitkamil” adin, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Guneydogu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan iice 1.268 km2'lik (2015) bir
alan| kapsar. Goneydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bSlgenin iklimi ve dzelliklari gordlir. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glneydodusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad)
fleesi bulunmaktadir.

Baglica yikseltiler; Sofdad) (1496 m), DilGkbaba (1250 m), Glreniz (106% m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir,

2015 Yil adrese dayall nifus tespit sonuclanna gére ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir {382 yatakh). Iice
simrarimiz igerisinde 17 Sadlik Ocadiile 1 ana cocuk sagdligr merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evlerinin Sayisi ise 25'tr.

Aynca ilce simirlan icerisinde 3 Hzal hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iige merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programb Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayist 87.554 olup, 2.998 &gretmen girev yapmaktadir. Bunun vani sira 1 Gzel
Anackulu, 5 6zel ilkédretim okulu ile 4 6zel lise de mevouttur. Bu ckullanmizin
3.285 odrencisi olup, 255 &gretmen girev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sirfl Ilkddratim Okullarinda editim ve
dgretim yapilmaktadir.

ligenin okur — yazar oranm % 97'dir.

Ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Suricl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlir Bakanhigina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kiotlphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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LEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve IANISMAMNIIK A%,

1. Konut Satis Istatistikieri, Kasim 2023
Tarkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
*20,6 azalarak 93 bin 514 cldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 kenut
satigi ve 16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. >atig sayilarina gire Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ila Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut fle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.

Konut satig, Kasim 2023

[adet)
20,000
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00 0oo 51514
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2021 o2 LD
Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %:14,9 azald.

Konut satiglar Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gbre 9%14,9
azahgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti.

Haonul sates sayis, Kasim 2023
Kagun Ccak . Kasmm
Degigsm Degigim
2023 2023 Y] 2023 20E2 {*ah
Sang yekline gore taplam sats 93514 11T E0S 206 1087 348 1277 658 4.4
Ipotekli 2abs 5245 16 655 -G5S 171 706 298 524 335
Ciger sahg 8268 101 151 127 15623 1019 135 10,2
Satey durumuna gore toplam Sateg 23 514 117 806 -0 10487 349 1277 6548 -14.9
il et 5305 4z 37 320 -18.5 326 298 3T 180 -14.1
ikanei & Sahg 63 022 B0 425 218 758 050 205 489 -15.2

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yilin ayn ayina
gore %68,5 azalig gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satiglarin pay %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
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ZEUNCMA GAYVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gnceki yilin ayni dénemine gére %33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislann, bin 390 ; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglanin ise 51 bin 624°4 ilk 2l satis olarak gergeklesti.

Diger sabis tirleri sonucunda 88 bin 269 kenut el degistirdi.

Turkiye genelinde difer konut satislar Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayn ayina
gire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan icinde diger
satiglann pay: %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
difer konut satiglan ise bir Snceki yilin aymi dénemine gire %10,2 azalsla 915
bin 643 oldu.

Sabg sekline gore konut satess, Kasim 2023
{fded)

Beu oo

150 6o
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklest],

Tihrkiye genelinde ilk el konut satis sayis, Kasim ayinda bir Snceki yilin aym
aymna gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el
konut satisinin pay! %32,6 oldu. Ik el kenut satislar Ocak-Kasim déneminde ise
bir &nceki yilin aym dénemine gére %14,1 azaligla 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
Tkinci el konut satislannda 63 bin 42 konut &l dedistirdi,

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir ncoki yilin ayni ayina
gore %21,5 azalhs gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci
el konut satigimin pay! %67,4 oldu. Ikine el konut satislan Ocak-Kasim
doneminde ise bir 6nceki yilin aym dénemine gre %15,2 azalgla 759 bin 50
olarak gerceklesti.
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Saby durumuna gore konot sans:. Kassm 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satigi gerceklesti,

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinca bir dnceki yilin ayni ayina gére
Yw61,5 azalarak 2 bin 342 uldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yabanolara yapilan konut satisinin payl %2,5 oldu, Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk siray! 790 konut satig) jle Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabanciara yapilan konut s, Kasm 2003
T ghed
10 000 4
=R
- =]

{7
e | Y )
E Qi)
=on
4000
3 0 2535 52z
2 oo0 |

I - . - R B T ..
I )

1|20 0203 ] 02 05 | om {07 | 08 [0 | 107 | e o [ e | oef o5 pelor oo om0 11 |
| 221 | e

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yilin
ayni donemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gére en cok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yvapild.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tarkiye'den 637 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasglan izledi.
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Uyrukiara gire en ok konut sans yapilan 20 ifke, Kazim 2023
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g N o0
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Ukrayna DN 125
iran I D0
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam diro yilik %65,3 arth.

Sanayi, Ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yilh Ekim ayinda yillik %653 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakilidifinda; 2023 yili Ekim ayinda willik sanayi

scktori: ciro endeksi %54,6 artti, insaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksl %69,4 artt, hizmet ciro endeksi %635 arth.
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Teplam cire yillik degisim oram™), Din 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 artt.

2anayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yili Ekim ayinda aylik %4,1 arth.

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

sektorl ciro endeksi 92,9 arth, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet ciro endeksi %4,3 artt,
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Toplem cira ayhk degiging eraned), Eidm 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat maliyet endeksi yillik 965,93 arth, ayhk %2,20 arth.
Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %2,20 arth, bir
onceki yilin ayni ayina gbre %65,93 arth. Bir nceki aya gbre malzeme endeksi

%2,43 arth, igcilik endeksi % 1,67 arth. Aynca bir Snceki yilin aymi ayina gére
malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi %113,47 arth.

2023/ ASCEGYO-062
—

22 k\\_ﬂk



ZEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK A5,

InFast mafiyet endaksi yilhk deglgim orani(), Ekim 2023
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Bina ingaatl maliyet endeksi yillik %65,02 artt, ayhk %2,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,45 artti, bir énceki yilin ayni
ayina gore %65,02 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi 2,82 arth, iscilik
endeksl %1,61 artty. Aynca bir Snceki yilin aymr ayina gére malzeme endelksi
%50,28 artt, igcilik endeksi %113,31 arth.

Bina inzaat: mallyet endeksi yillsk degisim orami(%). Ekim 2023
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Bina digi yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik D68,88 artty, aylik %1,43 artt.

Bina dig yapilar igin insaat malivet endeksi, bir dnceki aya gore %1,43 artt, bir
onceki yiin aym ayina gére %68,88 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%e1,28 artty, iggilik endeksi 91,85 artt. Ayrica bir Gnoeki yihn ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 artty, igcilik endeksi %114,04 artt,
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Bina digt yopilar igln insaat mallyet endels) yillsk dagigim orami{3), Ekim 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endeksi aylik degigint oranlan(%), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann yuzolcim( %21,7 artl.

Bir 8nceki yilin aym ¢eyredine gére, 2023 yil II1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat: verilen yapilanin bina sayisi %24,9, daire sayist %35,0 ve
yuzblghmi %21,7 arth.

Yap: rubBats verilen yapslann duire sayem ve yicoluma, Wl Ceyrek 2003
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Yapi ruhsat kscatistikiari, 20212033

Tilltk Wik Yillik

il Cayrak Bina sapsa  degisim (%) D sangy datlfghn 28 Wazelolem (7] dedinim %)
20 154 522 44,0 T35 Fad .7 151 362 144 X4
| 35 RT1 15350 174 G54 1165 34 357 557 857

1] 30834 55T 167 5965 144 51 T30 560 155

lil H 416 A2 149614 51 M2 AT 185

1) 44 11 8. 243 350 M3 51911 747 38

222 127 84 I 655 304 4,7 145 745 708 307
| 26 13 -2 129672 -2h 5 AT 414 305 =42

] 2907 - i 124 075 55 Hp 750 T -3

I 25 2505 -To 145507 =241 32120043 -3.8

I 44 327 ar 2TE G5 13,7 55 460 025 5.8

203 | T3 BET S5 131 552 1,5 2B 845 134 1.7
fl 0 E 8 192 158 334 38182 g7 274

i 35351 249 156 485 380 34 080 308 Fs

Toplam yizélctimiin %53,8' konut alar olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 vl IIL. ceyreginde yapi ruhsat: verilen yapilarin
toplam yilizdlcimil 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'sl konut digi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alam olarak
gerceklesti.

Y rubsat varfun yapdarda ket kon drs ve orak algnlasn yardlcian paylan. ill, Ceyrok, 2021 2023
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Grafiiduh ceeanslar, PUvdiamadan Aol g =M vwamepembr.
En ylksek ylzdlgim payl %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil III. ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gére en yiiksek ylizéicim payina 25,3 milyon m2 jle iki ve
daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir
daireli binalar izledi.
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Yo rehsns verilen yapstann kulanma amacknng gore yErdleam payiar, JIL Caviek 303
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Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizdlclmi %14,0 azald).

Bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gore, 2023 yili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yvapr kullanma izin belgesi verilen yvapilarnn bina sayist %13,7, daire
sayisl %14,9 ve yizdlcomi %140 azald..

Yapr kullanma izin belgesi verilen yapilarm daire sayrss ve yozblcima, IIL Ceyruk 2027
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Yap kullanmg igin balgesi istarisdhieni, 2027 2033

¥ilik Yilhk Yilhk
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Toplam yUzélgimin %57,0 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 111, ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yizélcimii 23,7 milyon m= iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut cigi ve 5,1 milyon m'si ise ortak kullamim alan
vlarak gergeklesti,

Tatps kullanma izin belgasine give koniet, konut degt ve onak atankamn yizilouma paylar, 1. Cayrek, 2021-2093
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Grafhded miand, yrranamaden delsyn npers eenmeycish
En yliksek yizdlcim pay! 2672,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih I1I1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina géire en yiiksek yUzdlglm payina 17,1 milyon m2 ile
ki ve daha fazla daireli Ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? jle
bir daireli binalar izledi.
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TYaps killasima izin belgesi verilon yapilann kuflanma amacing gore yiizoleumy pavlan, UL Coyrek 2023
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AT TITIAL, v lemmsan Faliye Lo dams v

¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Numlu Faktirler
sosyal donatlara yvakin konurmda olmas;
Tercih edilen alandz olmasi

Cadde Cepheli olmas
Olumsuz Faktirler

Caddeden kaynaklanan arac sesi
Firsatiar

Bulunmarnaktadir.

Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Taginmaz ana gayrimenkul 990,97 m2 parsel alanmi dzerine bodrum + zemin + 5
normal kat + catl kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gore dadilim;

Bodrum kat : 13 B.B. nolu garaj ve miisterek alanlar ,
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LEUGMA GAYRIMENKE L DEGERILEMF ve DANISMANLIK A5,

Zemin kat: 11-12 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
L.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 3-4 B.BE. Nolu 2 adat mesken,
3.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
4.Normal kat: 7-8 B.B. Nolu 2 adet mesken %
>.Mormal kat + Cati katta : 9-10 B.B. Noly 2 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz B6liim Ozellikieri ;
13 B.B. Nolu garaj : Projesinde acik garaj alanindan ibaret olup 28 m2 alanlidir.

11-12 Nolu B.B. dilkkanlar : Projesinde birbirinin simetridi olup her ikj
tasinmazda aynidir. Her biri 116 m2 alanh olup acik dilkkan alanindan ibarettir,

1-2-3-4-8 B.B. nolu Meskenler : 4 oda, 1 salon, antre+girig hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadic. Her hir] 153 m2 alanldir.

S B.B. nolu Mesken : 5. Katta : 4 oda, 1 salon, gntre+girig hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadir. Bu kat 153 m2 alanhdir. Cat katta
: 2 oda antre ve banyo bulunmaktadir. Bu kat 50 m2 alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degdisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu taginmaz ana gayrimenkul iizerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken/diikkan ve garaj niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI]

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aynt veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas: suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemii ve/veya anlamh adiflik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) deferleme konusu varlidin defier esasing uygun bir bedelie son donemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna Gnemii Olciide benzerlik tasiyan
variikianin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli diglde benzer variklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemnli ve/veya anlami adirik verilmesi gerekli géiriilmekle birlikte, stz konusuy
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirltk verilebilir. Pazar
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklazimlann uygulanip uygulanamayacadirn ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteliindeki deferi pekistirmek amacivla
agirhklandirihp agiriklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varlida veya buna &nemli dlglde benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel almamasi,

(b} degerleme konusu varhdin veya buna énemili Slciide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamalkla birikte iglem gtrmesi,

() pazar igslemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilagtinlabilir

variikiann degerieme konuse varlikla dnemli vefveya anfamh farkhihklarnimn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamas: {&rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal), sinerji alich, muvazaah, zorunlu saliz iceren islemler
vb.},

(e} varligin degerini etkileyen énemli unsurun variigin yeniden (retim maliveti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islemn gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varlifin benzer olmayan unsurlardan olugan yapis:, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren iglemnlere iliskin bir kanitin genclde
bulunamayacad anlarmina gelir. Pazar yaklagiminmn kullaniimadi§i durumiarda
dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kuliamm
gerekli gordimektedir (6rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederleme digiitieri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederiemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilic varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda nitoliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann karsilagtirmal bir analizini yapmas: gerckir. Bu kargilastirmali analize
cayall dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu dizeltrmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerckceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir,

Cederleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satihk emsal bulundudundan
degerleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklagimu kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadg
Konut Satis Emzaller]
"Emsal Beyan | Gizlemlens | Niteli§ | Satisa | satisa Iigiizi flatisim
Mo Edilen n Alan (mz) | i Sunulan Sunulan |
| alan Degeri (TL) | Birim Dageri -
{m*} (TL/m?*) |
|
Emzal | | Serkan |
1 | 2.190.000,0 Gociosoy | 0 (542) 324 77
200,00 | LBO,00 Mackan 17,722,232 Emilak fris)
| . '
Lrmsa ? - 3.590.000,0 T Ciradan 0 (539) 77359 |
2 i 240,00 | 219,00 Mesken | 0 17.095,24 Ermilak | G4
- Al = = === I _
Crnsal = 3.200.000,0 Arslancdly 0 (507) 933 30
i 210,00 | 185,00 Mesiken | O 17.297,30 Exralaske 08
1 L — = [ S il 0
Emsal [ I 3.250.000,0 Sahibinde | 0 (53%] 219 85 l

< 210,00 | 185,00 ! Mesken | O 17.56/ 57 n | 51
| | | [
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| Emsal | Beyan | Gazlemiene | Nitelig | Satrga | Satrya | Digilisi | Tletisim
Mo | Edilan | n Alan (m2} || Sunulan Sunulan
Alan Degerd (TL) Birim Dederi | |
{ma2} (TLfm>) | f
o — = bl oo ] o TR S
| Fmsal 12.500.000,0 Ramazan 0 [532) 377 BRG
| § 250,00 | 210,00 | Cikkan | O 50.000,00 | Astan 35
[
e —] S — P | TP _I
| Emeanl - Mosanka | 0 (536) 325 05
z | 55,040 | 35,00 Dokkan  2,100.000,00 IR.191,82 Emilak =0
i l = -l NI | — comyoeo
Frssl i | l Kavusbura | {1 (505) 792 28
| 3 | 0,00 | 75,00 Dikkan | 4.750.000,00 5277778 | n Cmiak 74
Emsal | Giglisoy | O (542) 324 27
4 60,00 | 3.En0.000,00 | 51,333.33 Emlak B&

FE 00 | CHlidan

Emsal 1 : Bodrum 0, Zemin 190

Emsal taginmazlarda zemin kata

asma katin 1/3'0) yapiimistir.

3. Kullanilan
cikartilmus,
gosteren krokiler

emsallerin
dederlemeye konu

« Asma kat 60 m2

sanal ortamdaki
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LEUGMA GAYRIMENKLIL DEQ

SEHLEME v DANMISMANLIK &5

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

Sa ey
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| gatiga |
| g o= | | Ya -
L Birimi | .= | DllzeEl |
Ems | Yiizdl 5 [t | Al [ { e
i |t <l n"""h Deger ﬁp s | Ko | Zam 5_; | Serefi | Pazar Manza ::_9 mis
No |{m3) Degeri {TL/m o. p. |MD. anD. g Ve . kD raD, p. | Birim
! {TL} 5 D - Dafer
{Ems | [3.190.07 [ T
ST i m_gc-u 17.722 0% 0% 25% 0% (0% 15% |-5% 0%  |0%  23.03s
Lot L S| | | | |
Erms .5an. | [ =
o 2 SUEWDIH-D?EID% a-xai:as% 0% ﬂ%l:ﬁ% 5% low: |ow Lo
Ens | Lo 32000 | . | s T = T I
las | 1as i 17297 0% (0% 25% |0% (0% 15% (-5% |o% 0% | 23351
| E - 1.250. | ! i - | .
lsla (185 |pa o0 17568 0% lom 2% 0% | ow [15% [ 5% 0% o |237i
i Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 23.518 |
n j [}
Satisa in | 'va | ' g
= | Birim | o= DilZefEl
E i
e S [ o8 (Mn o (2o B || e | |2 |25
(No  (m3%) Degeri ,i}”“"n. 0 oo |oc- g | YED (BB G| Ig’;’:‘_ |
J (T} 24 . B L | SO (e g
kil 2 i 59.52-tin% 0% 0% 0% (0% 5% |-3% 0% 0% | 60714
f”;" | 35 ﬁ,;:,m”'u BO000 | 0% | 0% 0% (0% 0% | 5% 3% 0% 0w 61300
. o I | e— i 1
gkl it lezaanion low|ow (0w |owm(swm  |owm owm |ow | 64600
al3 | 0o i b . A . | -
il |50 SEHD paier 0w ow 0w |0 (0% 5% cswo fow 0% |eSa4s0 |
i_ Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 62091 |

Emsallerin tamarminda pazarlik pay! ( emlako komisyonu ) bulunmaktadir.
3. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimu ile ulagilan sonug asadidaki gibidir,

Bagimsiz Bolomin Pazar dederi:

Takdir |

Bagimsiz | Edilen | Yuvarlatilmus | |
| Bagimsiz ' B&lOm Birim | Bagimsiz -
(Bélam | Alan 'Deder  'Béliim Degeri |HESAPLANAN KDV'li DEGER (
'No (m2) (TL/m2) (TL) «DEGER { TL ) iTL] -
1 153,00 |23.520 | 3.600.000 3.598.560  |4.320.000,00
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(2 | 153,00 |123.520 !3.600.000 3.598.560 4.320.000,00

£ __ 153,00 23.520 3.600.000  3.598.560  4.320.000,00
a 153,00 23.520 3.600.000  |3.598.560  |4.320.000,00 |
8 | 153,00 [23.520 |3.600.000  3.598.560  |4.320.000,00
9 253,00 23.520 5.950.000 _ 5.950.560 7.140.000,00 |
10 253,00 |23.520 |5.950.000 _ 5.950.560 |7.140.000,00 |
11 | 116,00 83.000 _7.310.000  |7.308.000  8.772.000,00
112 | 116,00 [63.000 '7.310.000 7.308.000 | 8.772.000,00
13 | 2800 |10.000 |280.000  280.000 336.000,00
B I'T _TOPLAM  44.800.000,00] | 53.760.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi agiklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd! elde
etme malivetinden daha fazla 6deme yaprmayacad ckonomik ilkesinin
uyguianmasiyla gosterge niteliindeki dederin belifdendidi vaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gerceklesen tlim yipranma
paylannin disiimesi suretiyle gisterge nitelifindeki deder beliflenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve by
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agiriik verilmesi gerekli gdrillmektedir:

(a) katihmalann dederleme konusu varhkla Gnemii 8iclide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katlimailanin degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gneml;
Dir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yveniden olugturulabilmesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamasi v varidin kendine ézqi nitelifinin gelir
vaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyel yaklasimmin uygulanmas: ve by
yaklasima dnemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte,
s0Z konusu kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumlarda, maliyet
vaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemii ve/veya anlamh afirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asatiidaki durumlarda Uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarin uyguianip uygulanamayacadin ve maliyet
yaklagim ile belidenen gosterge nitelifjindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhklandinilip adirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(2} kathmcilann aymi faydaya sahip bir varlid yeniden olusturmay diisiindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin 8niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamll bir zaman thtiyacnin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminim diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullarulmasi (6rnedin, mallyet yaklasiminin, defierlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§inin
teyit edilmesi amaayla kullamimasi), ve/veya

(<) varhdin, maliyvet yvaklasiminda kullanian varsayimlar son derece givenilir
lalacak kadar, yeni olusturuimus oimas:.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, variigin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin defere katk vapip
yapmadifin) ve katiimalann, varhgin, tamamlandifindaki dederinden varhg
tamamlamak icin gercken maliyatier ile kir ve risks gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacakhr.

Dederleme konusu taginmazilar icin yeterl| sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimu kullaniimarmistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadg, vyapilan diizeltmeler, vyamplan diger
varsayimiar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullanidmamistr,

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

Mallyet yakiasirm kullaniimamustir.

4. Maliyet yaklasinu ile ulasilan SONUCG
Maliyet yaklagimi kullarnilmamistir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimmn kullamiima nedeni
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Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecektoki nakit akislannin tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belienmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflanmn bugiinki dederine dayanilarak Lespit edilir.

Agsadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adiriik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(@) varlidin gelir yvaratma kabiliyetinin katilimecinin gozdlyle dederi etkileyen ok
gnemli bir unsur almasi,

(b) dedereme konusy varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, figill pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagirmimin uygulanmasi ve by yaklagima
dnemli ve/veya anlami agwhk verilmesi gerekl gordlmekle birlikte, s6z konusy
kriterlerin kargilanamadidr asadidaki jlave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima anemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Galir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uyguianmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip adirliklandinilamayacatiin dikkate almas; gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabilivetinin katilimonin goziyie
dederi etkileyen bircok faktirden yalnizca biri oimas;,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin 8nemii belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmas: {6rnegin,
kontrol glich bulunmayan bir pay sahibi gegcmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

{d) dederlem¢ konusu varhdin gelir yaratmavya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi,

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmeilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algiianan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmalann sadece sisternatik risk ("pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da oilinir) icin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dederlerne konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamilmamstar,

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar
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Gelir yaklagimi Kullaniimamstir.

3. Indirgeme/iskonto oranimn nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekceler

Gefir yaklagirm) kullaniimamistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yakiagims kullamimamgtir.
¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kirg bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir,

Konyt Kirg Emsalieri

[ [ =atisa

| [ | | Sunula
| | Beyan [ Kiraya n Birirn

|Ed'rlen | Sunulan | Degeri !
Emsal |Alan ! Gézlemlene | i (TLfm2 [
Mo __{m3) |nAlan(m32) Niteigi (TL) '}~ |jigisi Tletisim
Emsal |175,0 Meske | 15.000,0 Papatya 0 {532) 716 29
1 ] 155,00 n 0 | 96,77 |Emlak Mk
Emsal |175,0 | Meske 15.000,0 | | Fistiklar 0 (532) 704 24
{2 1] 155,00 n 0O 19677 | Emlak 58
!Ems:ar 1450 [ Meske | 13.000,0 | i 0 {530) 371 45
3 .o | 125,00 'n 0 104,00 TK Emlak___ | D4 =04
' ‘Beya | ' ' 'Satisa
. |y ' . l | Sunula |
' Edile Kiraya n Birim |

f | Sunulan | Degeri |
Emsal |Alan | Gézlemlzne Dederi {(TL/m= ! ;
No (m2) |n Alan (m?2)  Niteligi | (TL) j lgitisi | lletigim
|Emsal [s0,0 ' | Ditkka | 15.000,0 | Vestland |0 (535) 106 15 |
1 0 | 70,00 n 0 214,25 Emlak  leg ol
|Emsal (80,0 | | Dakka | 13.500,0 ! 0 (536) 667 76
| 2 o , 65,00 n |0 207,59  Akbas Emlak |65
|Emsal | 35,0 | Dikka | | | 0 (533) 272 04
13 0 | 25,00 i 5.000,00 ' 200,00 Ak Emlak |03 |
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Meskan Emsalleri
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Dii ir i i
| ' | Kiray E:_ree | | i | |
‘a i | d | | s | Dzelti]
IE“IE Yﬂﬁl;“ Sunul ' Birlm 'E:p :m Konu Zam gla Screfi Pazarl Manza D00 i
' No '[I'l‘l‘l an | Bedar o o |mbD. anD. yeD KD. |raD. |n Birim
Dejer | {TL..Fm * " |D * Deger
s ol li{TL) | ' : . |
Ems | | o ] |
all | 70 15000 214 20% 0% 0% Qo lw (U® 0% 0% D% | 2/
T s 13.500 208 los 1000 | o i [10% lo% 0w 0% |2?u
| ! | |
iadl il 5000 200 | 30% |ow o 0% low 0% low 0w (om | 260
| Qrtalama Birim Deger (TL/m2) | 270
Kl IZi
| Kiray @ﬂ:e_ Fecil — 1 N T o
Fongzas came i o - Dilzelti
Ems | Viz=alelh Sutul | Birim E'!P Ala | Konu | Zam | e $areﬂ | Pazarl Manza Dig s
|ai |?:I'IE’} an Defar | D Ig m D, Iﬂl‘lD :Ia I'||-|=I:l kD | maD. Er Birim
|n¢§er .rn_;ml c - | o ' | ' | Deger
| fony B | o '
Ems |ar i } | | |
sty [ 156 15.000 | 97 0% o (20% (0% 5% iu% 3% 10% (oG | 147
|:;”}," 155 (1500097 10% (2T (20% low |5% o 3% liow  os 147
i —_— | LR
Fms [ iﬂ | | = | f |
a3 | 125 13.000 | 104 W iy 0% 0% 5% o % |l io% 0% | 163
Ortalamia Birirm Deder (TL/m2} | 153
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2. Bagimsiz Baliimlerin Kira Degerleri

i | Takdir T T [ =

- Badimsiz Edilen 'Yuvariatiimis
|Bagimsiz Balim Birim Kira |Ba@imsiz Bolim  Badimsiz

Bolim Kiralanabilir | Dederi Kira Dedgeri Boliim Kira

No _|Aani(m2) [(TUm2) (Tlay) | Deferi (TL/ay)

153,00 155 | 23.715 _123,700,00

2~ | I%300 [1%s 23.715 _23,700,00
EAESES S i A55 23715 23.700,00 |
4 . | 15308 [3i5% 123.715 23.700,00
'8 153,00 155 _23.715 23.700,00 |

9 | 253,00 155 |39.215 _3%.200,00
10 253,00 155 39.215 !39.200,00
11 116,00 1270 31320 _  31.300,00 |

12 { 116,00 270 31.320 | 31.300,00
13 28,00 80 2.240 2.250,00
- TOPLAM | | 228.200,00

3. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi ydntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat xargihg: ydntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje geligtirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamistir.
6. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlann konut olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim gekli
oldudu disinilmektedir.

7. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Mulgterek veya bdlinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas) Dederleme Standartiar’min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Ydntemieri Madde 10.4te "Dederlome calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yéntemin degruluduna ve givenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhidin degerlemesi icin birden faziz Gegerleme ydntemi kullanmasi gerekmez,”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagirm kullaniimis olup, bu yéntemin
dogruluduna ve glvenilirlifine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadiii Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Tie iigili
Goris

Degerieme kohusu taginmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gbriglere

reporda “Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Ifiskin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid) Hakkinda Bilgi" bashd altinda yer
verilmisgtir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Gnemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederlerme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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2. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yéneljk
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa® vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk; Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller st hakk, veya devremiilk hakki” degildir.

9. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun TTT-48. 1 sayilt Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarng
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci fikrasinm (a) bendi konut ve
diikkan benzer yapilarn portfgye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramn (b)
bendine gbre portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma fzninin alimmis ve kat mijlkivetinin tesis edilmis olras:
zoruniudur. Ancak, miilkiveti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhiga ait
olan otel, alisveris merkeazi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas)
ve sube gibi yapilanin, tamaminin veya bolimlerinin yalmzes kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, amlan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmasr ve tapu senadinde belirtilen nitelidinin tasmmazin mevcut JUrUrrIuna
uygun olmas: yveterli kabu! edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 savilr Imar
Kanununun gecici 16 ner maddesi kapsaminda vap! kayit belgesi alinmms olmasi,
bu fikrada ver alan yapr kullanma izninin shinmg olmasi sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anan fikramin (c) bendine gore gayrimenkul vatinm
ortaklikian portféylering ancak {izerinde ipotek bulunma yan veya gayrimenkuliin
dederini dodrudan ve énemii dicide elkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhif oimayan gayrimenkuller fle gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir.
Ayrica amian fikramn (J) bendinde giire gayrimerkul yatirim ortaklikfarn herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir smirlamaya tabi olan vadikiars ve
haklara yatinm vapamaziar.

Taginmazlarin tamam: Sermaye Pivasas: Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanina fligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
olduundan gayrimenkul yatinm ortakhi) portfylne alinmasinda bir sakinca
olmadidi 8n gérillmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmanmin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi thm analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas; Mevzuah hikimlering gére hazirlanmstir.

* Taginmar Sermaye Pivasas) Movruat) cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakii
portfdyiinde "Konut/Dilkkan/Garaj” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigs goriis ve kenaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuar dodrultusunda kullanilimistir,

* By sayfa, bu defjerleme raporunun aynimaz pargas clup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalanimin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek senuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir,

b. Nihai Defer Takdiri

Dederleme konusu taginmaziar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkiyetindeki 9 adet
badimsiz bBIUm igin;

Rapor tarihine gbre taginmazin KDV'siz ve KDV'li deferi.

KDV'siz Degderi KDV'li Degeri ( % 20 )

44.800.000,00 TL ~ 53.760.000,00
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