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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s0z konusu konular raporun devaminda tarbsilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calizamimin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamalk niyetiyle
yamlmamistir.

Milk ile ilgili hichir bilgide dedigiklik yapilmamstir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindiqi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilifer. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekler varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidgi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dederlendirilmistir.

Firmamiz eldeki wverilerdn dodruludiunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmigtir,

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gobrsel bir katkisi olmasi amaavyla kullamlmigbir. Bagka hicbir
amacla guvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sOrece higbir olas: yer alti zenginligl dikkate
alinmanmglir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimcl olmas! dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci g6z dniine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin Kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullarina badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk dzerindeki millkiyetler veya tasima bedelleri gdz Onune
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gz dnlne alinmigtir.

Firmamizi miilk lzerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin digmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadidi dngdriildr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mgteri
istiyvorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milik ile ilgili deferleme uzmammn zemin kirliligi etldd cahgmas yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gdrildigid kadan ile herhangi bir zemin kirilligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadif kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin araghrmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detaylh bir arastirma

yapilmamistir. Ancak, vyerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkulun cevraye
olumsuz bir etkisi oldufu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir

etki olmadidi varsayilarak dederleme calismas: yapilmusgtir.
Bilgimiz ve inanglanmiz dofrultusunda agadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith clup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Deferdeme konusunu olusturan millkle figlll olarak glincel veya gelecede dédnik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gikarimiz
veya on yargimiz bulunmamakiadir.

4, Bu gdrevie liglli olarak verdifimiz hizmet ve aldiqimiz dcret, migterinin amao

lehine sonuglanacak bir yine veya dnceden saptanmg sonuglann gelistivilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayvin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestirilmigtir.

Faporlama azamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen Incelenmistir. Dedgerleme calismasinda girev

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri wve tirl konusunda daha &nceden

deneyimi bulunmaktadir.

2. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazifdanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustr.

ek

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli thm Gzen godsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve Kigilerden alinan bilgi ve agkiamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghilardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Dederlermne Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.nin yazili izni olmadan codalbilamaz we Uglncl
kisilere verilemez.
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a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYQ-087

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumiu Degerleme Uzman) : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24,12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 [ ASCEGYO-05

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

isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirflanmgtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug

Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dedierieme konusu tasinmazlarn bulundudu parsel igin kat irtifakn kurulmadan
evvel yapilan son Ug yil igindeki firmamizca yapilmig dederleme bilgileri asadidaki
gibidir.

Rapor No 7 RaporTarihi | Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-028 |  07.11.2022 ~ 98.655.000,00 TL

| 2023/ASCEGY0-035 | 26.12.2023 | 213.750.000,00 TL
i 2024/ASCEGY0-030 25.07.2024 ' 788.640.000,00 TL
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : Feugma Gayrimenkul Dederleme A.5.
ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
tooo RURER. ! Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZTANTEP |
rILETI".;IM: ! Telefon: (03423215 1205 '
[ | Faks:(0D342)21512 06 |
[ Web: www, zeugmadegedeme, com
Mail : infofdreugmadegerderme. com. L
| KURULUS TARIHI 03.05.2010 |
| SERMAYESL 1.100.000 TL
i MERSIS NO 0993071641 300015 |
| |
i FAALIYET KONUSU Yirdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, &zel, gergak |
ve thzel kuruluglara ait her LGrld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule davah hak ve faydalann belirli bir
f tarihteki muhtemel dederednin bafmsie ve larafziz olarak |
! takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve :
| cevre kosullanimn analiz ederek, wlusal ve uluslararas alanda |
i i kabul girmis degerleme standarllan ve esaslan cergevesinde |
[ dederleme raporlanini hazirlarmnak. [
| IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasasi

Furglu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, Mo: 35 ile yvavimlanan "Sermaye Pivasast Mevzuats |
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verscek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeyve Ahnmalarnna Iligkin Esaslar
| Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Gzrere konuoun girbsGldifgl Kwrul Karar Oegani’min
16.02.2012 tarih we 7 sayih toplant=smda uyannca Sermaye
! Pivasasi Kurulunca Listeye abnmugtir,.  Aynca  Bankachk
. Diizenleme ve Denctleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayvih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederieme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetlerd Hakkinda
yonetmelikin 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Yodnetmeligin
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerdemesi” hizmeti

i verme yetkisi verilmistir. |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigiillik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasl mevzuab geregince, degerleme raporlannda
bulunmast gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadr.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Pancarll Mah. 5946 Ada 4 Parselde
yer alan arsa nitelifindeki tasinmaz Gzerinde kayith 77 adet bagimsiz b&limin
pazar deferinin tespit edilmesidir. Sz konusu dederleme calismas
gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme amaaoyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum arastrmalan yvapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinhp
tespit edilmistir. Ayrnica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mewvcut
pivasa kosullar icinde dederlendiriimis ve defere nasil ulasidid hakkinda bilgi
verilmistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesf, Pancarh Mahallesi simirlan igerisinde
konumludur. Konu tasinmaza ulasim icin; il merkezinden isaret ve isaretciler
(tabela ve yon levhalan} takip edilerck Zilbeyde Harum Bulvan boyunca devam
edilerek , Kadi Degirmeni Kavsagina gelinir. Buradan Ibrahimli Bélgesi'ne dogru
Abdilkadir Aksu Bulvarnina girilir. Bu bulvar ile Muhsin Yazicioglu Caddesi
kesisimine gelmeden 100 metre dnce sag kolda kalan tasinmaza ulasilir.

Tagnmazin yakin ¢evresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilan
bulunmaktadir. Ulasim imkam her tlrld toplu tasima araglan ve ozel araglarla
mimkin olup altyap ve belediye hizmetleri tamdir.

Enlem | 37.0667

' Boylam | 37.3384

Tasinmazin konumunu gisteren uydu adrintidsl agadidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

i { | Gaziantep B
Iige __|Sehitkamil
Mahalle | Pancarh

Ada __ [5946

Parsel |

| Yilzblciimii (m2) [8.221,24

!Ana G.M. Nitelik 'Arsa

Malik |ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Blok Adi | Kat No B.B. | Arsa Payl | Mimari
| ' No | yapisi
A ZEMIN ENNEEEE / 822124 MESKEN
A ZEMIN 2 | 7676 / 1822124 | MESKEN |
| A El 4 9145 / | 822124  [MESKEN |
A 1 |6 | 9145 |/ 1822124 | MESKEN
A ] 2 9 9145 |7 1822124 MESKEN |
i_A _ | 2 11 | 9145 / 822124 | MESKEN |
[ A 3 i 12 9145 |/ | 822124 | MESKEN .
A 3 14 | 9145 '/ 822124 MESKEN
| A 4 17 9145 /822124 MESKEN
A 4 119 9145 |/ 822124 | MESKEN
g | 5 20 9145 { [822124 MESKEN
A 5 22 [9145 / 1822124 MESKEN
A SR 25 9145 |/ | 822124 | MESKEN
A G 27 [ 9145 / | 822124 MESKEM
B 'ZEmin 1 | 7532 / | 822124 | MESKEN
B bl E 10820 |/ 1822124 | MESKEN
| B 5 |5 110820 |/ | 822124 | MESKEN |
B 3 8 10820 |/ 1822124 | MESKEN
B 4 9 10820 |/ | 822124 | MESKEN |
| B |5 |12 10820 [/ '822124 MESKEN |
B B | 13 10820 |/ |822124  |MESKEN
K= _ZEMIN K | 7532 / 822124 | MESKEN |
| |1 4 10820 |/ | 822124 MESKEN
c 2 5 10820 |/ 822124 ~ MESKEN |
C E E 10820 |/ |822124 | MESKEN
C 4 9 | 10820 '/ 822124 MESKEM
C s 12 10820 |/ | 822124 | MESKEN
c R 13 10820 |/ 822124 MESKEN ;
' 2024/ASCEGYO-08
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

D ZEMIN |1 [7532 [/ [822124  [MESKEN |
D 1 4 10820 |/ (822124 MESKEN |
| D 12 | 5 I 10820 LS 3822124 MESKEN |
! D | -3 | & | 10820 gf | B221724 MESKEN
|D 6 113 110820 |/ | 822124 | MESKEN

E | ;Eqiw & | 7532 |/ | B22124 MESKEN -
E E |4 [10820 [/ [822124  |MESKEN |
| E f Z 5 ' 10820 '/ 822124  MESKEN

E 3 8 10820 |/ |822124 | MESKEN

E 4 Q 10820 ¥ | 822124 [ MESKEN
| | ] -
| E | 5 12 | 10820 / | B22124 | MESKEN
'E & 13 | 10820 !/ 822124 | MESKEN

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

Bél&é'-ﬂ;::l_u Lo T Incelendigi Kurum Belge Tarihi Balga Sayisi

Mimari Proje | TKGM Portali ! .

flk Yapi Ruhsan | Sehitkamil Belediyesi | 01.08.2022 | 307

Tadilat Ruhsat Sehitkamil Belediyesi | 07.10.2022 | 543 i

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Rehinler BolGmi Kayit Bulunmamaktadir. !
i I
| Serhler Balima | Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Bolirni | Beyan Yonetim Plam : 27/03/2024( Sablon: Yénetim
E ! Plamimin Belirtilmesi) Sehitkamil - 03-04-2024 09:17 -
i 29321

......

Muhdesat  Kayit Bulunmamaktadir. o |
Ballmi |

Kat milkiyetine gecis ve yinetim plamna dair beyanlan da yine gayrimenkulin
dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid
disdnilmektedir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

c. Gayrimenkul le Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil icerisinde ;

= Tasinmaz 15.12.2021 tarihli satiz islem ile tapu tesciline iglenmigtir.
= Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundu@u Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirlGginden alinan bilgiye gire degerlemeye konu
parselin Emsal :1,00 Yencok: 4 Kat sartlannda KONUT alam igerisinde oldugu
agrenilmigtir. On-Yan-Arka Bahce Caekme Mesafesi 5 metre seklindedir.

Taginmazin bulundugu bdlge yakin zamanda imara agmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

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

Gayrimenkul igin alnmis durdurma karan, yikam karan, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgs Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin ;

a) Gaziantep 5. Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye ile tescil
edilmis ;

b) Gaziantep 5. Noterlifince 03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye ile tescil
edilmis KAT KARSILIGI sozlesmeleri mevcuttur.

Sézlesmelere gire arsa sahibinin payr %50 ve %50dir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile flgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekll tim izinler ainmig olup yasal gereldiligi olan
belgelerin tamarmi tam wve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midiridginde mevcuttur .
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklanda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1Iigili Olarak

Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Glney Sehir Yap Denetim Limited Sirketi

Batikent Mh. 09132 5k. A Blok No: 7/A Sehitkamil/Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve $6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye hazirlanan proje baz alinarak yapilmig
olup; dedisik bir proje bazirlanmasi durumunda degerde degisiklik
gdsterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji Kimlik belgesi UAVT numaras: ile

https:/fbeptr.csb.gov. trfbep-web/# /gueryEkb internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadig gérilmisgtir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Haklanda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindegusunda Sanhurfa; batiminda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alariyla Torkiye
topraklanmin yaklasik olarak %1'lik b&ldminl kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Gay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverigll olan il topraklan zeytin, fishk, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, ktknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki &ritlsi gorilmektedir. 1
2024/ ASCEGYO-0B7
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kazi, cil,

kinali baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, Kirpi
ve bildircin gordlmektedir.

[klimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yadis en fazla lug ve ilkbahar aylarinda géraldr.

Iiceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Qduzeli, Nurdafi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tdrkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en bOylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyliksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ik yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvaprms ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarbklann,
kiilltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buydk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dinemlerine ait izleri-eserleri ginomize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Szellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltlirel zenginliginin bir gbstergesidir.

Gliniimiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Diluk ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche®, Bizans kaynaklaninda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk™ adiyla gecmektedir. Dalik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dii§idm noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlegim
Didldkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlegsme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hdylk olan bir
tepe lizerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunimizdeki halini  almustir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, armitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gorlilmektedir.
Antep 1151 wyilinda Sultan IL.Mesud zamarminda, Anadolu Selgukiulann eline
gegmig, Sultan Mesud'un 8limi dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kusatrgtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam . Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybarsn 1277'de Modgollar'a
karsi dizenledidl Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmisgtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’s gelmig, sehri yagmalamis
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fakat kusatamamigbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biydk Glgide yikima ugramustir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sGrdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarl bir donem yasamistir. Yawvuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle Sldordlmdstar.
Kangsikhktan vyararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, QOsmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmg, yeni yapilar
yilkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecgici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglamigtir.
I.DinyaSavasgi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana karg kadim, erkedi, biylgd, kicdgdd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almistr. 25 Arahk 1921 wilinda, dugsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilanuyla birlikte hizla geligmeye devam etmisgtir.
Bugiin tarihi, kiiltlirel dederler!, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadl, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras ve uluslararasi badlanti yollar
ile bélgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agifamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzanulanmin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegrmigtr.

flce "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmas swasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giuneydodu Anadoly Bélgesi'nin bansinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gdrilllr. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oduzeli, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yiikseltiler; Sofdad {1496 m), Dildkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Koglk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 vih adrese dayah nifus tespit sonuglanna gore ilcemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.
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Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 vyatakh). lige
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghd merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ccaklanmiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlan igerisinde 3 ozel hastane, 25 &6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 bHzel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu ckullanmiza devam eden ddrenci

sayisi 97.554 olup, 2.998 ogretmen gorev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 Ggrencisi olup, 255 dgretmen girev yapmalktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkégretim Okullannda egitim ve
Gdretim yapiimaktadir.

Ilcenin okur - yazar oram % 97'dir.

llge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sarich Kursu ile 7 Ofrend Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanhgina bagh 1 Arkecloji Mizesi ile 1 Halk Kutuphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin
Degerine Etkileri

3. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tiirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild..

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gore %63,6 oramnda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 29
lle Tuncell ve 121 ile Hakkari glarak gerceklesti.
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Henut sateg, Kanm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut sabislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yiin aym ddnemine gore
% 16,4 orarmnda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Eorut anty ey, Kidien 2024

Kasim Cicak-Kazm
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Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ipotekii konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satislarin payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
aym dénemine gbre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satisi, ik el olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AS

Diger satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde dier konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislar icinde dijer satiglann pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dier konut satislan ise bir dnceki yilin aym
donemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Satiy yekline gire Konut axfip, Hasims 2024
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B ekl watiplar [l Diger darmla
ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satisimin payi %32,2 oldu. Ilk el konut satiglar
Ocak-Kasim doneminde ise bir énceki yilin aym dénemine gore %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni aymna gbre %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dfnemine gére
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklegti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satig jakling gbre konut sty Kagm 3024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satigi gergeklesti.

Yabancillara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanalara yaplan konut satsinin payt %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanoilara yapilan konat sahip, Kasam 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancilara yapilan konut satisiarn Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayr dénemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklamna gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanna yapildi.

Kasim ayinda llke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaslanna
yapld.

Uyruklara gire en gok kenut aaty yapslan 10 dife, Kasm 2004
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2024

Toplam ciro yillik %41,2 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2024 yvili Ekim ayinda yilhk %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdéril ciro endeksi %29,5 artt, ingaat ciro endeksl %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BDEGCERLEME ve DANISMANILIK A4 %,

Toplam cire plhk degigim oram(3), Ekim 2024
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Cira endelfcsleri yihk degisim oranlan(ie), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 arttl.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakididinda; 2024 yih Ekim ayinda aylk
sanayi sektéril ciro endeksi %1,1 artti, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arthi.
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ZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIKE AS

Toplam ciro ayhk defigim orana(3), Ekim 2024
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Cirg enclekslari aylik dagijan sranian(T), Ekim 2024
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5. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, aylik %1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gire 91,48
arttr, bir énceki yihin ayni ayina gére %37,94 arth. Bir Oonceki aya gobre
malzeme endeksi % 1,73 artts, iscilik endeksi %0,98 arthi. Ayrica bir onceki
yilin ayri ayina gére malzeme endeksi %30,67 artt, igcilik endeksi
%55,62 arth.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.5,

Ingaat malivet endeksi wibk dedigm crami(), Ekim 2024
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Bina insaati malivet endeksi yillik %39,06 arth, aylhik %1,33 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Onceki aya gbre %1,33 arth, bir dnceki
yilin ayni ayina gbre %39,06 artti. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arth. Aynca bir Onceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artt.

Bina Ingaat maliyet endeksi wihk dedigim oram(%), Ekim 2024
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Bina disi vapilar igin insaat malivet endeksi willik %34,43 arth, aylk
%1,96 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina disi yvapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artt), bir énceki yilin ayni ayina gbre %34,43 artt. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynca bir onceki

yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arthi

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik degisim orani{%), Ekim 2024
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inzaat maliyvet endelsi yillik degisim oranlan{®), Ekim 2024
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FEUGCMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Insaat malivet endeksi ayhk dedisim omnlan(3%), Ekim 2024
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6. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlcimi %18,9 azald.
Bir édnceki yiin aym geyredine gore, 2024 wih 1II. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzélelim %18,9 azaldi.
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FEUGMA CAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Yapi ruhsat veribon binalann daire sayes: ve yizolgimi, Bl Ceyrek 2024
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Yape ruhsan istatistiklen, 2022 2024
Wl Yillk Yilhk
Yl Ceyiek  Dinasayisl  dedisim (3] Dagire sayim  degigm (%) YOzGichm (mF)  dedigm (%)
Mz 127 819 = i T0O R4 -3.35 6 195 21 5.5
1 26 126 -1 131 242 248 27 895 313 =-18.5
] 9 ary -4 B 145 £14 -f 8 0 sa2 141 -2.8
i 75 784 7.0 146 021 26 32 172 07 15
N 44 337 b7 278 1ar 1z8 55547 T23 B.r
2023 17 B8 53 B39 202 22,6 168 581 174 15,2
1 >3 284 -BE 131 810 a4 2T 026 443 -2
L] 3N ri 193 022 32T 3255974 P |
m 35 452 235 199 017 153 35 454 S50 Xy
v 45 151 10,9 335 353 M5 §2 624 288 12,7
224 1 22 810 19,6 G B 340 315 610521 A
1l 24 127 25 137 ™1 -2, 7 F7 190 748 =307
1 28 B2 -18,3 185 134 =170 32 011 Sak 185

Toplam yizélcimin %53,1" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyih III. geyredinde yapi ruhsati verilen
binalanin toplam yizdlgimd 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gergeklesti.
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TEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

¥ap rrhsatina gére konut, konut dign ve ortak alanlann yiraigim paykan, 0. Ceyrek, 2022.2024
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En yiksek yOzdlgim pay! %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wih III. geyredinde yam ruhsalti verilen
binalarnn kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi rubsat veriben binalann kullanma amaclanna gice yizobgimi paybamn, B Ceyrek 2024
mikive daha Larls dassdi bmalar

Bany kanalan ve depslar
m Fur darsl nsdsr
5 Ofis. igyest) banalan

Kama sdjens: effim, hastane weya
bakim Eunbesian Binslan

ikmmet amagh nimayan difor basalar
-T#— wE F.tl:r:h boanel banvalar

CHnlwk temalan

Tl we ilefigim Dinalan

=Haka azik kamet yeried

Grafikiels rakamiae, pueaslameadan dilinn laslami wermeyenlir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yluzolgimi %5,3 azaldi.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gbre, 2024 yih III. geyredinde belediyeler
tarafindan yvap kullanma izin belgesi verilen bina sayist %2,9 artarken,
daire sayis %3,1 ve ylzdlgim %5,3 azaldi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarn daire sayrs we yiedicimi. 0. Ceyrak 2024
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Yap kullanma irin belgesi istatstuklen, 2022 2024
Yillik illik Wik
Wil Gewek  Dinasayis  dedisim (%) Daire sayes  degigim %) Yieslcim (7 dedisim %)
32 90174 T Ga4F 2o 25 120 09 432 1.0
I 22 405 7.2 1585 447 23 30 444 13 -4
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-] 2 an4 4.1 137 56T -o7F 27 580 4B2 2.4
n 30 EEn 0a 159 T80 410 41 532 180 -1.4
2033 26 TTE 125 535 43 16,7 107 T44 128 AE5
| 20213 -10.1 135 251 -18,& 25 263 555 -iro
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2024 | 2agie 417 176 414 0.9 35 7a1 53T Lhh
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Toplam yizdlgimin %55,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyihi III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdilgimid 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2’'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AL

Yap kullanma irin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlkarm yizdlgimd paylan, . Ceyrek, 2022-2024
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Erafikich refarmiar. yunatamnadan daayn toplami vermmayetilr
En yiiksek ylOzdlcim pay! %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek yGzdlclim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapa kullanma izin belgesi vesilen binalann Rullanma amacma gore yuzelpumy paylan., Bl Ceyrek 2024

i ve daha fazia caiml pnglar

Foamay binalar: ve depolar
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

OMumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmas
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Imar yollanimin aciirmis almasi
Balgede yvapilasmanin baslamiz almasi
Bulvar Cepheli almas

Olumsuz Faktérier
Yan yolda kalmasi

Firsatlar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bilgeye olan ragbeti arttiracad
gngorilmigtir.

Tehdrtler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8221,24 m2 parsel
alam dzerine tek 5 blok seklinde B.AK yam tarzinda aynk nizam olarak

yapilmistir.

Dedereme konusy taginmazin bulundudu ana gayrimenkul A blok ; Bodrum kat
+ Zemin kat + & normal kattan olugsmugtur.

Bodrum katinda: midsterek alaniar

Zemin kat: 1-2-3 Nolu meskenler, ve bina girigi ,

1.Normal kat: 4-5-6-7 B.B. Nolu meskenler,

2.Normal kat: 8-9-10-11 B.B. Nolu meskenler,

3.Normal kat; 12-13-14-15 B.6. Nolu meskenler,

4. Normal kat: 16-17-18-19 B.B. Molu meskenler,

E.Normal kat: 20-21-22-23 B.B. Nolu meskenler,

&.Normal kat: 24-25-26-27 B.B. Nolu meskenler olarak kat dagihrm vardir.

Dederieme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul B-C-C-D bloklar ;
Bodrum kat + Zemin kat + 6 normal kattan olugmustur.

Bodrum katinda: mistersk alanlar

Zemin kat: 1-2 Nole meskenler, ve bina girigi ,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve FANISMANLIK AS.

1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu meskenler,

2.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu meskenler,

3.Mormal kat: 7-8 B.B. Nolu meskenler,

4 MNormal kat: 9-10 B.B. Nolu meskenler,

5.Normal kat: 11-12 B.B. Nolu meskeniler,

6.Normal kat: 13-14 B.B. Nolu meskenler olarak kat dagilimi vardir.
2. Bagimsiz Béliim O=zellikleri :

A blok Zemin kat Meskenler : Salon - Amerikan Mutfak , 2 Oda , banyo-wc ve
balkon alarmndan ibarettider. Taginmaz alanlan degerleme tablosunda verilmigtir.

A Blok Normal kat Meskenier : 3 Oda , Salon , Mutfak , oda , banyo-wc vel2
balkon alanindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan dederleme tablosunda verilmistir.

B-C-D-E Blok Zemin kat Meskenler : Salon - Amerikan Mutfak , 2 Oda , banyo-
wc ve balkon alanindan ibarettiler. Tasinmaz alanlan degerleme tablosunda
verilmistir.

B-C-D-E Blok Normal kat Meskenler : 3 Oda ; Salon , Mutfak , oda , banyo-wc ve
3 balkon alamindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan dederleme tablosunda
verilmistir.,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almays
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Haklkanda Bilgi

Dederlerne konusu taginmazlar mesken niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimu varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir

(benzer) varlikiarda karsilastinlmasi suretivle gbsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektadir:

(a) dederleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dbnemde
satlmig olmasi,

(b) dedierleme konusu wvarhfin veya buna onemli Olghde benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) Bnemli &lclide benzer wvarhklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
gizlemlenebilir islemlerin s&z konusu olmasl.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklagima
énemli vefveya anlamh afirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadid) asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamli adirflik verilebilir. Pazar
yaklagimimin  asafidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belidenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirbkiandinlip agirhklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varlida veya buna Gnemli dlgide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
qguncel olmamas,

(b} dedierleme konusu varh§in veya buna &Gnemli dlglide benzerlik tasiyan
varhiklann aktif olmamakla birlikte iglem gbormesi,

{c) pazar islemlering lligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagbhnlabilir
varliklann deferleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlamh farkhiikianmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilglye dayal, sinerji alicl, muvazaah, zorunlu satig iceren iglemler
vb.),

(e} varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Eiret]m maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas:.
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Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olugsan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iliskin bir kanmin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasimunmin kullamiimadi@n durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme Slciteri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhg§in tipatip veya dnemli dlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, deferlemeyi gergeklestirenin karsilagtiniabilir varliklar
ile deferleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmah analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu tasinmaz ingaat faallyeti henliz yeni bagladidi icin deferleme
calismasinda pazar yaklasimi kullamimistr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
SATILIK KONUT |
;i | l . Satisa | [
Beyan |
L Satiga Sunulan | [
Emsal No | Lhilen Gazlemlenen . x| sunolan | Birim higitisi | flatisim I

| F:;}Iu Alan (m*} Defieri (TL) | Dederi |
| : | {TL/m*) ' —I

E-1  |1o0,00 165,00 Mesken | /.500.000,00 @ 45454 55|  Thili Emlak |-:|_LE_-331 F44 B5 73

E-2 _|190,00 | 155,00 | Mesken 7.500.000,00 | 48.387,10 | Fast Emiak | O (534) 944 76 77
E-1 190,00 | 160,00 Mesken | 850000000 | 5317500 | Dad Emlak 0 (534} 545 48 31
= 265,00 210,00 Mesken | 11.500.000,00 | 54.761,90 | Arte Emiak | 0 (537) 681 54 77

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye Kkonu gayrimenkule yalkinhgm
giisteren krokiler
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4, Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh acgiklamalar ve diger varsayimlar

Emsal | Yzl | Satiga Birim | Cep | Ala | Kom | Zam | Yap | Ser | Paz | Man | Di§ | Dizeltil |
Mo cami | Sunulkan Dadar | e nD. | wm an Yas | =fiy | arh EAra | @F mig
(m*} D (TL} | {TLS 4 B o . o ab. | KD | D D Blrimi
m3) | Degder
- - - . | .
Emsal L | L6% 500 a0 45455 | 0% 0%y %% 0% (e e | A% 0% 0%, 46564
L]
Fsal = | 155 7.500.000 a8387 | U | 0% | 0% | 0% | 0% ;_ T% | 5% | 0% | 0% | 49.355
| {
Bmsal 3 | 160 | 5.500.000 E3.17% | 0% | 0% | 0% | O% | 0% | 5% 5% | 0% | U% | S3.125
Emci4 | 210 | 11500000 | 54762 | 0% | -EW | 0% i 0% | O% | Gow | -G% | 0% | 0% | 52004
| | .
[ Ortalama Birim Defer [TL/m®) © | s0.217
20247 ASCEGYQ-087
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg

FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.

Blok | Bagimsiz | Bagimsiz | Takdir ' HESAPLAMAN | Yuvariatilmis
Mo [ Baliim Boliim Edilen | DEGER ( TL ) Ea?m_saz Bé#liim
Mo Alar Birim | Degeri [ TL )
(m2) Deger
(TL/m2)
A 1 120,20 45.000 5.529.200 5.530.000
A 2 121,45 46.000 5.586.700 5,585,000
A 4| 143,28 S0.000 7.164.000 7.165.000
A 3 143,28 Z0.000 T 7.164.000 7.165.000
A 3 143,28 50.000 7.164.000 | 7.165.000
A 11 | 143 78 50.000 7.164.000 7.165.000 |
A 12 | % 183228 50.000 7.164.000 7.165.000 |
A 14 143,28 |  50.000 7.164.000 | 7.165.000 |
A TITH 17 143,28 | 50,000 7.164.000 | 7.165.000 |
A 19 143,28 50,000 7.164.000 | 7.165.000 |
A 20 143,28 50.000 | 7.164.000 |  7.165.000
A 22 143,28 |  50.000 7.164.000 7.165.000
A 25 143,28 48.000 | 6.877.440 5.875.000 |
A 27 143,28 45.000 | 6.977.440 6.875.000
B 1 120,00 46.000 5.520.000 . 5.520.000 |
B B 4 170,59 50.000 8.529.500 | 8.530.000
B 5 170,59 50.000 |  8.529.500 " 8.530.000
B | B 170,59 50.000 §.529.500 |  8.530.000
B 9| 170,59  50.000 8.529.500 8.530.000
B 121 170,59 |  50.000 8.529.500 8.530.000
B 13 170,55 |  48.000 8.183.320 | £.190.000
C 1 120,00 46.000 5.520.000 | 5.520.000 |
c o 170,59 50.000 8.520.500 | §.530.000 |
|c 5 170,59 | 50.000 8.529.500 |  8.530.000 |
c I8 170,59 | 50.000 8.529.500 8.530.000 |
C ) 170,59 | 50.000 "8.529.500 8.530.000 |
C 12 170,59 50000 | 8.529.500 '8.530.000 |
o < 13 170,59 48.000 8.188.320 £.190.000 |
D 1 120,00 46.000 5.520.000 5.520.000
D 4 170,59 50.000 8.529.500 8.530.000
D 5 170,59 50,000 8.529.500 8.530.000
D B 170,59 |  50.000 8.529.500 8.530.000
2024/ASCEGYO-087
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D 13 170,59 | 48.000 8,188.320 8.190.000
E 1 120,00 46.000 | 5.520.000 5.520.000
E 4 170,59 50.000 8.529.500 | 8.530.000
E 5 170,59 50.000 5.529.500 8.530.000
E 8| 170,59 50.000 8.529.500 £.530.000
E 5| 170,59 50.000 5.529.500 8.530.000
EET T - 12 170,59 "50.000 8.525.500 8.530.000
E 13| 170,59 48.000 |  8.188.320 ~ 8.190.000 |
| - T TOFLAM : . 304.895.000 |

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz killfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme malivetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki dederin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklegen tim yipranma
paylarmin disdlmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asafiida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) kathmalann deferleme konusu varlikla Gnemili Sighde aym faydaya sahip bir
varh§ yasal lasitiamalar olmaksizin  yeniden olugturablimesi wve warhdin,
katihmaolanin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varifin kendine dzgl nitelifinin gelir
vaklagimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmas, ve/veya

(c} kullamlan deder esasimin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida vyer wverilen durumlarda maliyet yaklasimunin uygulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gardlmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadi) asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirik verilebilir.
Malivet yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
vaklagimi ile belirlenen gbsterge niteliindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agidiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

{a) kathmalann aym faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmay: disandukleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin éndnde potansiyvel yvasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamll bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanulmasi (&rmedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/fveya

(¢} warhifin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmas.

Kismen tamamlanms bir varhdin deder genellikle, varidin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katl yapip
yapmadifini) ve kathmalarn, varhdin, tamamlandifindaki deerinden varhds
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kér wve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacakur.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagirm kullamimarmigtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadfi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasim kullamimarmistir.

3. Yapi maliyvetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmarmgtir.

4. Malivet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Malivet yvaklasim kullaniimamistr,
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari defiere dénlstirilmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varlifin dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya mallyet
tasarruflarinin buglinkd degerine dayamilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen ok
onemli bir unsur olmasi,
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(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi. '

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yakliagiminin uygulanmas! ve bu yakiasima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadii  asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vefveya anlamh agirhk verilebilic. Gelir
yvaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  dier yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yakiagimn ile belirienen goésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adiriklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gériimektedir:

{a) dederdeme konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcimn gdziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalmzca biri olmasi,

(b) dedierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizlifin bulunmasi (drnegin,
kontrol gliclh bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu wvarhidin gelir yaratmaya henlz baglamamas), ancak
baglamasinin planlanmis clmasi.

Gelir yaklasimumin temelini, yatnmcilann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabinma iligkin algillanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gtrdlmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu tasnmazlar igin yeterli sayida sablk emsal taginmaz
bulundufundan gelir yaklagim kullanilmamugtir

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag§ wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullanimarmigtir.

3. Indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintil aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasirm kullamimamistr.
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¢. Dider Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

KIRALIK KONUT

Bm'an Gizlemic Kira | Aylik Kira ]
Edllan Alan nan Alan Dederi | Birim Degeri _
I Mo | {mz} | {m*) | Niteli§i | (TL/ay) | (TL/m?)  figilisi Dletigim
E-1 |23500 |195,uu | Mesken | 42.500,00 | 217,95  Copurodly Emiak 0 (534) 386 16 28 |
E ‘,I 185,00 !mr.,-::.u | Mesken | 32.500,00 _i 196,97 | 3 A Emilak | 0 {538) 057 77 38 |
|E-3  |13500 111500 | Mesken ' 2500000 21739 | Banus Emlak i 0 {533) 797 03 42 |
| Kiray | Garce | ¥a | a -ltll
- | ki Duza
!:"" L"..m";" Sunul | Birim '“" : :I" | Konu | Zam | vy | Serefl | Pazarl Manza | :'r'ﬁ mig
|; o an Defer | I o |mD.  anD. , ¥YeD. kD. raD. o Birim
[ M. [Aenc) Deger [11_,Fm 1 | 5[! A
: i(mey |2} | - i .
:r""f 195 42.500 | 218 |nru=. | 0% in% 0% | 5% | 0% o |ow 0w 222
I | i 5 — e H
fl""f 165 32500 197 0% 0% |0% 0% | 5% O% 3% (0% 0% [201
|§!""§ | 115 125000217 |0% [0% iﬂ% 0% 5% 0% 3% !D% lose 222
! Ortalama Birim Deder (TL/m*) 215
; KIRA DEGERLERI
|
| Blok Bagimsiz ' Bajimsiz Takdir Bagimsiz Yuvariatilms
Mo Bolim Mo  Boallm Edilen Boliim Kira | Bagimsiz Boldm
i Kiralanabilir | Birim | Degeri | Kira Degeri
! | Alam (m2) | Kira {TLSay) (TLSay)
Deger] [
i_ | | (TL/m2) |
A L 1 120,20 | 215 25.843 25.850,00
| A 2 | 121,45 | 215 26.112 | 26.100,00 |
i'A’" 4 | 143,28 | 215 30.805 | 30.800,00 |
A & 143,28 215 30.805 | 30.800,00 |
| { - —
A |9 | 143,28 | 215 ! 30.805 | 30.800,00
A | 11 i 143,28 215 ] 30.805 | 30.800,00 |
A 12" 143,28 215 30.805 | 30.800,00
1 1 e | |
A |14 | 143,28 | 215 | 30.805 | 30.800,00
LA | 17 | 143,28 | 215 ; 30.805 | 30.800,00
A IECH 143,28 | 215 ! 30.805 | 30.800,00
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A | 20 | 143,28 (215 5 30.805 '30.800,00
A 22 143,28 [ 215 30.805 | 30.800,00
A R iV T | 215 T 3p.80% i 30.800,00 |
A 27 143,28 215 30.805 | 30.800,00 '
B E 120,00 215 1 25,800 25.800,00 |
B o | 170,59 215 36.677 | ~ 36.700,00 !
B E 170,59 1215 ! 36.677 36.700,00
B s | 170,59 215 36.677 | 36.700,00
| = | 3 | 170,59 | 215 i 36677 36.700,00 |
B _1_11 170,59 | 215 | 36.677 36.700,00
| B [ 13 | 170,59 | 215 | 3.5..:‘5:?? 36.700,00
€ E | 1?}.,0& E 215 | 25.800 | zﬁ..auu,nu ]
C | 4 | 170,59 | 215 ' 36.677 36.700,00 |
! il IE 170,59 215 ; 36.677 l 36.700,00
| C Ea kT 170,55 215 ’ 36.677 36.700,00 |
[ = 170,59 | 215 36.677 36.700,00 |
= 12 (17059 [215 36.677 36.700,00
e F13: (17050 &5 R R 36.677 | 36.700,00 |
! D it I 120,00 215 ' | 25,800 25.800,00 |
D 4 | 170,59 | 215 _ 36.677 36.700,00 |
NN E |1?n,59 215 | 36.677 36.700,00
o 2 17858 | | 215 36.677 | 36.700,00
D | 13 | 170,59 (215 36.677 36.700,00 |
E |1 | 120,00 215 25.800 25.800,00 |
E '|_ii"" F; I 170,59 ! 215 ! ~ 36.677 36.700,00 .
E 5 170,59 | 215 i 36.677 36.700,00
r:4|8_ | : 170,59 350 36.677 | 36.700,00
|?__' |5 | 170,59 ' 215 | 36.677 | 36.700,00 |
E 12 170,59 | 215 ' 36.677 | 36.700,00

| ; ? : |
| E [ 13 170,59 1215 36.677 | 36.700,00
| o TOPLAM | i 1.332.150 |

Takdir edilen kira emsalleri KDV dahil olarak tespit edilmistir. Bu neden ile
tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir.
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihgi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederi analizi yapiimamstir.
5. En verimli ve en iyi kullamm dederi analizi

Tasinmazlarin dikkan/mesken olarak kullanilmasimin en verimli ve en iyl kullanim
gekll oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kusimlarnin degerieme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. AI:_IALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh Degerleme  Yontemileri ile_ Analiz Sonuglarimin
Uyumlastinilmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'min UDS 105 Dederleme Yaklasimn ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degerleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluduna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlifin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez ™
denilmektedir.

Dederlerme ¢ahsmasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmig olup, bu yontemin
dogruluuna ve glvenilirlidine yilksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair goridglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidal Veya Devrediimesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadii Hakkinda Bilgi® baghdr alunda yer
verlmigtir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smrlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu dst hakk veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Aiinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasast Kurulu'nun IIT-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina
liigkin Esaslar Tebligimin 22. maddesinin birinci fkrasin (&) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapiann portfdye alinmasina izin vermektedir. Ay fikranin (b)
bendine gdre porifylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapr kullanma izninin alnmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, miilkiveti tek basina ya da baska kisiferle birlikte ortakhida ait
olan otel, alsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binass
ve sube gibi yapiarin, tamamimin veya béldmlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anifan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasmmazin mevcut dr_rrumun‘a
uygun olmas: yveterli kabul edifir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayih Imar
Kanununun gecici 16 ncr maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinrms olmas:,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin ahnmis ofmas! sartinin yverine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. Andan fikramin (c) bendine gire gayrimenkul yatimm
ortakiiklan portfoylerine ancak idzerinde ipotek bulunmayan veyva gayrimenkulin
degerini dodrudan ve dnemli dictde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller jle gayrimenkule dayali haklar dahil edilebiiir.
Aynica armilan fikramin () bendinde gdre gayrimenkul yatinim ortaklikian herhangi

bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sininamaya tabi alan varikiara ve
haldlara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Pivasas: Kurulumun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadid én géralmektedir.
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a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttigi tom  analiz, calisma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hikimlerine gdre hazifdanrmgir.

« Ingaat rubsab alnrmig lasinmann, Sermaye Pivasasi Meovzuat gercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhd) portfiyinde "Masken” bashi allinda bulunmasinda
herhangt bir sakinca olmadidl gdrls ve kanaatindeyiz.

= KDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullamilmugtir.

Bu savfa, bu dejerleme raporunun aynlmaz pargas olup bafimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalanmn kullammlan halinde ortaya gkabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerier asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gbre tasimmazin KDV'siz ve KDV'li degderi.

KDV'siz Detjeri ' KDVl (%1 ve %10) Dederi
304.895.000,00 TL | 313.016.350,00 TL
,r"""_““\\
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