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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, ozel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cgahsammin bilgisinin dtesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapilmarmstir.

Miilk ile flgili hichir bilgide dedisiklik yapilmarmgor. Milkivet ve resmi tarmlar ile
ilgili bilgilerin alindigt makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi aliict ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsavilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidl kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismas yapmistir. Aksi belirtilmedikce biOyiklGk wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullarulan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmast amaciyla kullamimugstic. Bagka hichir
amacgla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksl acik olarak belirtilmedidi sdrece hicbir olasi yer alti zenginligi diklate
alinmarsgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar degerleme sirecine yardimo olmas: dolayis
ile mevcut pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz &ndne alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullamna badhidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyvetler veya tasima bedelleri gz dniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dndne alinmigtr.

Firmamzi milk Gzerinde weya vyakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararll maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bbyle maddelerin var
olmadigi ongérildr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misgteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili degerdeme uzmanimin zemin kirdiligi etGdi calismas yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gdriiidigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
“Cevre Jeofizigi" bilim dalnin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapiimamigtir. Ancak, yerinde vapillan gozlemlerde gayrimenkulln cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme calismas: yapilmistr,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler cergevesinde dodrudur,
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtiten varsayimlar ve kogullaria

lasith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan midlkle ilgili olarak gincel veya gelecede déndk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir ckanmz
vieya on yvargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiirmiz dcret, migterinin amaci
lehine sonuclanacak bir vone veya dnceden saptanmis sonuglann geligtirilmesi wve
bildirilmesine veya bu degerlemenin lasarlanan kullarmmiyla dodrudan ilgili sonrakl
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve perdormans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

B. Raporama asamasinda girev alanlar meslaki agilim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dejerleme cahsmasinda gdrev
alanlarin dederlemes|! vapilan midlkin veri ve tird konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

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

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirfanmas sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakia
birlikte Deferleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DRTﬂHLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan gogalulamaz ve lglnci
kisilere verilemez.
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FEVLCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/A5CEGYD-092

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumlu Dederleme Uzmam  : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmamimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I1I-62.3 sayilh Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazirlanrmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihierde De Degerlemasi Yapilmissa, Son Ug

Dederlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Uc yil iginde firmamizca yapllmis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

"~ Rapor No ' Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri '

2022/ASCE-033 T 07.11.2022 T 12.810.000,00 L

2023/ASCEGYO-040 | 26.12.2023 22.307.600,00 TL |
| 2024/ASCEGY0-035 . 25.07.2024 | 25.465.000,00 TL

2024/ ASCEGY0-092

' & s



FEUGCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A S,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Deéjé'rléi't:le LRR
| ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifar
e Ferhadive Iz Ham Kat:5 Daire: 5302 Sehitkamil /\GAZIANTEF
- ILETISIM; | Telefon: (0342)215 1205
' | Faks:{0342)21512 06
Web: www, zeugmadegerlene, com

_ Mail : pfollzeygmadegerierma. com.tr
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

'MERSIS NO 0998071641300019 -

FAALIYET KONUSU

i virarikteki mevzuat cergevesinde her tdrld resmi, dzel, gergek |

| ve tizel kuruluglara ait her tidld gayrimenkullerin, gayrimenkul

projelerinin we gayrimenkule dayah hak we faydalarin belirli bir |

tarihtekl muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafmz olarak
takdiri, bu dejerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kogullamm analiz ederek, ulusal we uluslararasi alanda

dederleme rapordanm hazirdamak.

."Iitﬂ'l'.'E'!l'ﬂl'EﬂdLERt;Eeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasasi

Furulu'mun 177022001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mewzuab
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Hirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna Iliskin Esaslar
| Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dedjerleme hizmeti

kabul gdrmis dedereme standartlan ve esaslan gercevesinde |

vermek Ozere konunun gorlsdldigd Kurul Karar Organimin

16.02.2012 tarih wve 7 sayii toplantisinda uyannca Sarmaye
Plyasas: Kurulumca Listeye ahnrmstr. Avnica Bankacihk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SESE
‘zayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
"WVerecek Kurglusiarnin Yetkilendirilmesi wve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin
| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmaeti |

| werme yatkisi verilmisglir.
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FEVCMA LAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simnirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme  raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep ili, Sahinbey Ilgesi, Odretmenevieri Mah. 8707 Ada 14
Parselde yer alan "6 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri ve Arsasi” nitelifindeki
ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 2 adet dikkan ve 4 adet mesken nitelifinde
bafimsiz bdlimin pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu degerleme
caligmas gayrimenkullerin piyasa degerinin beliflermne amadiyla hazirlanmigtir. Bu
raporda resmi kurum aragbirmalan yapillarak vyasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa
dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden
unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulagiidigi
hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Deferlemeye konu taginmaza ulasim; sehir merkezinde bulunan Bagkarakol
Kavsad) (Gaziantep Lisesi Kavsadi)'ndan Ordu Caddesine girilerek Gaziantep
Universitesi  istikametinde ilerienir. Kavsaktan itibaren vaklagik 1km.
ilerlendidinde sad kolda konumlu tasinmaza ulagihir.

Alt yapi galismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadarum
imkam tamdir. Ulasim gesitlilik gbstermekte olup; toplu tam:ima araglanndan
(dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalamimaktadir,

Enlem '37.0589

|Boylam | 37.3539

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gbrintisi asadidaki gibidir:

. e LI
r . Ogretmengyleri
= Mahalles
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitian asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

I | Gaziantep

fice | sahinbey >
‘Mahalle Ofretmenevieri

Ada (8707

Parsel 14 p—
Yiizélciimi (m?) | 528,31

Nitelik |6 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri ve Arsasi

Badimsiz Bolimlier

‘Malik ~ |ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 5
|
[ e r S T
5 i | Bajimsiz | Batimsiz BélGm
' Blok Adi| Kat No Bélim No | 2rsa Pay |Niteliﬁi |
| =T I
: - Zemin-Bodrum | 13 | 50/5928 Dikkamn
I : '
i Zemin-Bodrum | 14 50/528 Diikkan i)
[ ML 1 | 2. |ze/52e | MESKEN :
|
¥ 1 | 3 | 35/528 MESKEN .
S 3 -y | 35/528 | MESKEN )
L. g3iid] 4 12 35/528  MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
. Belge Ad: Tinﬂelendiﬁi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayvisi |
| | A . T W ' -
' Mimari Proje ' TKGM Portah | i |
| flk Yapi Ruhsat) 'Tﬁ';ﬁhinhm’ Belediyesi | 27.05.2020 | 156 |
vapr Kullanim 1zin Cahinbey Belediyesi | 04.10.2022 [23% N
Belgesi | | | |
2024/ ASCEGYD-D92
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ZEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME sve DAMISMANLIE AS

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup OIlmadié
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Balima  Kayit Bulunmarmaktadir.

Serhler B&limG Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balimii | Beyan Yonetim Plari @ 26/02/2021 Sahinb'e',f -03-03-2021
| 10:16 -18660

| Itifaklar B&lim@ | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bl Ol

—_

Maddede gecen beyanlar kat irtifakinin kurulmasi ve kat mdlkiyetinin tescili
icin gart olan bir beyan oldudu ve gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesing bir olumsuz etkisi bulunmadigi disiiniimektedir.

» Gayrimenkul Ile Tlgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmakzlar son 3 yil igerisinde ;

s«  Sats gdrmemistir.
» Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriGdinden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
parselin Ayrik Nizam 5 kat imarll KONUT alam igerisinde oldudu &8renilmisztir.

!_PLAH OLCESGE | 1/1000 _
| TAKS. ¥ | Hmax W
KAKS / | EMSAL

| &n |¥an nrka

| CEKME MESAFELERI s 15| INSAAT NIZAMI | AYRIK

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

2024 ASCEGYD-D92
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

d. Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karar, riskli yapi tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sozlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sodzlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat milkiyvetli olup badimsiz bélimlere iligkin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapt Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler abnmis clup yasal gercklilidi olan
belgelerin tamarmi tam wve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MUdiriGgi'nde mevcuttur.

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

Tasinmaz parsel Uzerindeki yvapilar Glneysehir Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Gazi Mah. 24006 NI. Sk. Kardelen Apt. N:22/B Sehitkamil/GAZIANTEP

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degderleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Biigi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numaras: lle

hitps://beptr.csb.gov.tr/bep-web/# /queryEkb internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadigr gordlmisgtdr.
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FEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' doju boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydofjusunda
Adiyaman; gineybabsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklanmn yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlarn’mn bulundudu ilde;
Dilakbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehr, Nizip Gayl, Aftin Gay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanni clusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dzOm
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki ortisu gordlmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdegi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gérdlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber gencl olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gordlGr.,

Iiceleri: Araban, Islahive, Karkamus, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tlrkiye'nin altinc, Glineydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biyidk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blvliksehir statislivle metropol bir kenttir.

Anadolu’'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvaprmg ve tarihin her dbneminde &nemini korumustur. Farkh uygarlklanin,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroflulan ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserleri glinimuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolaw
uygarliklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gegitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gostergesidir.

Gilinomidzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Daluk ve Kale ile iligkilidir.
DOldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DlGk, tarihin en eski caglanindan beri
kullanlan bir yol sebekesinin digom noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi clarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gunimizdeki halini almisbtir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 wyihnda Sultan IL.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un &limd Jzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinnistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kikgarslan,
1157'de Antep'i kugatmigtr. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmisgtir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 wilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir., 1390 yiinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamamigbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
abinmig, sehir biyldk &lcide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
shlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulari’min yonetimi altina girmigtir. 1522
yvilina kadar bdlgede egemenligini sirdGrmdstiir. 1480 vilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yagamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle gldOriimistir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gegirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmug, yeni yapilar
yikseimis, halk Osmanh Devletimin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yvagarmigtir, Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesinl saglamistir.
I.DilnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
didsmana kars kadini, erkedi, biydgid, kilcigl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almistir. 25 Arahk 1921 wyilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyvetin ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kultiirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararasi baglanti yollan
ile bélgenin en &nemli kentlerinden biri oclan Gaziantep, her wyil binlerce turist
agiriamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydodu Anadolu Bblgesinin en bdyldk, Tirkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiltdrel cevresi, otoyolu,
vluslararasi havazlani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camiler,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlan, tlrbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede Oncli Gaziantep ilinin Oc merkez
ilcesinden biridir,

Ilce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen ¢aligmaya baslarmistir.
llgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 il itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en blydk
4, ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adimi, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Uzering
Kilis Yolu Kuva-l Milliye Komutanh@i'na getirilen wve "Digman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmalh Koprisi Uzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitdn Tork Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigor.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1533 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nufusuna tescil edilmisgtir.

Iicede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soguk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesiri altndadir. Amanos (Gavur) Dagiannin
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Ilcenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir,

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goralir. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish gecer. ficede sicaklik ortalamas
145 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir, Tige
merkezinde ortalama vadis 558.9 mm3 olup, en yiksck seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagmakiadir. En az yadis ise Haziran-Eylll arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gbre elde edilen 42.8B derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s1 makas: ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénlslerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 dedisimleri cél iklimine gecisin gbstergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A5

Turkive genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aymi ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu 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, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Komut satin, Kasim 2034
Vet
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %164 arth.

b

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym diénemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Komut satrs sy, Basim 2034

Kaiars Ocak-Kasim

2028 003 Dﬁ-—"";: 2004 2023 Mm

=R XA Ca— 153074 93514 36 1265388 1087349 1654
ipoteks watg 1 u0d 5 245 157 135 208 171 e 13
Difjar sats 131240 AR 759 FET 1130 179 §13 643 234
fatis durumuna gore toplam sats 153 D4 83 514 E3E 1265 382 1 08T 3489 184
ik e s £927¢  3n4n2 1,7 07 &3P 378 299 2432
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ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglarl icinde ipotekli satiglann payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %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 gerceklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut sabislan Kasim ayinda bir énceki yvilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde difer satislarin payi %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen difer konut satislan ise bir Gnceki yilin aym
ddnemine gére %23,4 craninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sahy peidine gire konut sahp, Kasm 2024
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Ilk el konut satig savisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut sabigimin pay! %32,2 oldu. flk el konut satislan
Ocak-Kasim dbneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %24 2
oramnda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el korut satiglannda 103 bin 740 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilhin
aym ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gtre
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Satg pakling gire konwt satop, Kasam 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre 98,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde vyabanalara yapillan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklegti. Yabanciara yapilan konut satig sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanoiara yapslan komut satig, K 2024
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Yabancilara yapllan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayn donemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve FANISMANLIK A5,

Ulke uyruklamna gére en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglarina yapild.

Kasim ayinda lilke uyruklanna gére en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yvapildi.

Uyrubdara gire an ok ot safhp yapilas 10 Glks, Kafis 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilik %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili EkKim ayinda yillik %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda wyillik
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 art,
ticaret ciro endeksi %42,3 artht, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.
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Toplam cirs yilldk degigim crans{3%), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2024 vih Ekim ayinda aylk %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 yii Ekim ayinda ayhk
sanayl sektdr(l cirp endeksi %1,1 artt, ingaat ciro endeksi 90,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artt, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.

2024/ ASCEGYD-092

21

1

.



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Taplem cira 8ylik degigem crarm(¥), Ekim 3024
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3. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat maliyet endeksi yillik %37,94 arth, aylik %1,48 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir énceki aya gére 9%1,48
artt, bir onceki yihn aym aymna gore %37,94 artti. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 arth. Aynca bir 6nceki
yilin aym aymna gdre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.
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Ingaat maliyet endeksl yill:k degigim orani(%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 artt, aylik %1,33 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gre %1,33 artti, bir dnceki
yilin ayni aying gére %39,06 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arth. Ayrica bir tnceki yilin ayni ayina
gére malzeme endeksi %32,29 artt, iscilik endeksi %54,69 artti.

Bina inyaat: maliyet endeksi yillik degigim orami[%), Ekim 2024
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Bina digi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik %34,43 artt, aylik
%1,96 artt.

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir nceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gbre %34,43 artt. Bir dnceki aya gbre
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

malzeme endeksi %2,38 arth, igcilik endeksi % 1,04 arth. Ayrica bir éncek

yiin ayni ayina gdre malzeme endeksi %2585 arth, iscilik endeksi
%59,04 arthi.

Bina dist yaplar icin ingaat maliyst endaksi yillik degisim orani{™), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS,

insaat maliyet endeksi aylik degigim oranlan{%), Ekim 2024

T AR Ry ¢ 1

Sz el o W O e e e, .7

Inganat

. - EEXh

T R T A T |

S S AR TR T

Gira ingand

b T .55
Trvo— Rty i Bt iR e i e M B e g, T

L T T R R T T O S T e I T e e, o S

Mina digi
vapilanm insaal

4. Yapi izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizalgimi %18,9 azald.
Bir dnceki yilin aym ceyredine gdre, 2024 yih III. geyredinde belediyeler

tarafindan yapl ruhsatl verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzolciim %18,9 azaldi.
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Yapi ruhsan veriden binalann dairg sayis ve ylzblpimi, . Ceyrok 2024
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Toplam yUzdlcimin %53,1" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde vyapi ruhsati verilen
binalann toplam yizdlgimd 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alam olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANLIK A%

Yapi ruhsatina géra koaut, konut dig ve ortak alanlann yoztlcim paylan, 1L Ceyrek, 2022 2024
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Grahidoia rmkamlar, yvaiamadan dolay lopiem vermoyrbis

En yiksek ylzdlclim payi %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yii III. geyredinde yapr ruhsat verilen
binalann kullanma amacina gore en ylksek ylzodlcim payina 21,2 milyon
m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapt fubeab verilen binalann kullanme amegioonne gore yuzolgumi paylan, L Ceyrek 2024

mikive daha fazfa daeeli bl o

5 Sans baalan e depolar

wrFar camel tanatar
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Geaiktely racamlar, yovanamadan deliy: gl varmepsbir,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizélcimii %5,3 azald..
Bir onceki yiin aym geyredine gdre, 2024 yili III. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belges| verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylizdlglim %5,3 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

Yap kullanma izin belgssi verilen binalenn dalre sayiz: we yazblcimd, H. Ceyrek 224
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Toplam yldzdlctiimin %55,1' konut alarm olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili III. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarm toplam yiizélcim{d 22,5 milyon m?2 iken; bunun 124

milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4.5 milyon m2'sl ise
ortak kullarim alam olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgasine gore konut, konut g ve onak atanlanin yazdlgimi paylan, I Ceyrek, 20722024
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En yiksek ylizdlglim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

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

Yapt kullanma izin babgesi vorilen binalann kullanens whoecine gore yuzsobm paylan, M. Ceyrek 2024
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Faktorler

Ofumiy Faktorler

Tercih cdilen alanda olmasi
2024 7 ASCEGYD=-092

29

\\HX



FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%,

Ordu Caddesi cepheli olmasi
Olumsuz Faktérier

Bolgenin otopark sorunu

Firsatiar

Bolgede yeni sayilabilecek ender yapilardan olmasi dolayisiyla tasinmazlara olan
ragbetin arttiracadi dngorialmiistir.

Tehditler

Makroekonomik glstergelerde gergeklesecck bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyvasalanm olumsuz otkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 528,15 m2 parsel
alani iizerine Betonarme Apartman seklinde B.A.K yap tarzinda aynk nizam

olarak yapilmistir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul : Bodrum+ Zemin + 4
Normal kattan olugmusgtur. B.B lerin katlara gire dagilimi;

Bodrum kat: Siginak ,Su deposu,Otopark,ve 13 ve 14 nolu dikkan eklentileri ,
Zemin kat : 13-14 B.B. Nolu 2 adet dilkkan ve bina girisi
1.Mormal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,
2_.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,
J.Mormal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,
4.Normal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken ,bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan taginmazlarin her ikisi de aym alanh ve ayni mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlann her biri ; bodrum ve zemin katta yer almaktadir.

Bodrum kat 33.00 m® , zemin kat 92.00 m? olmak (zere toplam 125 m? lik
birit alana sahiptir. Gayrimenkulde ; agk calisma alam ve wc-lavabo
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF. ve IFANDESMANLIKE A5

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

Dederleme konusu taginmaz (zerinde insaati tamamlanmis olan yapilarla ilgili
ruhsata aykirl herhangi bir durum tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Alnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup OImadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullanildifji, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu badimsiz balimler dilkkan/mesken niteliindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge nitelifindeki dederin
belirlendigi vaklasimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumilarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériillmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu varliin veya buna &nemli élgiide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) Onemli &lgide benzer wvarhklar ile ilgili sik yaplan wve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli vefveya anlaml adirlk verilmesi gerekli géridlimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadify  agadidaki  ilave durumlarda, pazar vaklasim
uygulanabilir ve by yaklagima Snemli vefveya anlamb adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
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ZEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

gergeklestirenin  dider yaklasimlanin  uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirliklandinlip adirliklandinlamayacagimi dikkate aimas: gerckli goralmektedir;

(2) degerleme konusu varlia veya buna dnemli diglide benzer varliklara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b} degerleme konusu varhidin veya buma &nemli diglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c} pazar iglemlerine iligkin bilgl elde edilebilir olmakla bidikte, karsilastinlabilic
varliklanin degerleme konusu wvarlikia @nemli vefveya anlamh farkhihklarimn,
colayisiyla da sibjektif dizeltmeler gercktirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel igiemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas {ormegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e) varligin deferini etkileyen Snemli unsurun varhdin yveniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birkirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kantin genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullaniimadidi durumlarda
dahi, dider yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim:
gerekli gbrilmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgltleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tpatip veya &nemli dlclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklegtirenin karsilastinlabili varliklar
ile dedgerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhkiann kargilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayah dizeltme vyapilmasina genelde ihtivag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasmmaziar igin yeteri sayida satihik emsal bulundudundan
degerleme calismasinda tek yéntem clarak pazar yaklasimi kullamilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad

! : SATILIK KONUT _ _

! | Satisa
| Beyan | Sunulan

Edilen | Zatiga Birim
. Alan | Gazlemlenen | Sunulan | Degeri |
| Emsal No | (m2*)  Alan (m2) | Niteligi Inqgm TL/mz2) | Ligilisi Dletlsim
{Emsal L | 110,00 | 90,00 | Mesken | 3.275.000,00 | 36.388,69 | Kahnman Emiak | 0 (506) 022 /6 60|
iCmsal 2 155,00 |1E,D|} ___ Mosken {4_uu-|:u-!:!u-:|,nu isz-mmeu_l:- Olusum Emlak |0 (532) 438 03 18
| Ennsal 3 150,00 | 125 00 | Mesken | 3.950.000,00 | 31.600,00 | Osmank Frolak | 0 (506) 283 96 96
'emsal 4 | 145,00 [ 115 00 | Mesken | 3.800.000 00 | 33.043.48 | fleev Emiak |0 (533) 432 2a 88 |
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_ SATTITK DIKKAN

| | [ ! | Babrsa
| Bgyam | i | | Sunulan !
| Edilen | | Satiza | Birim |
Alan Gizlemienen | | Sunulban | Degeri -
_Emsal Mo [(mi) | Sbar (M) MNiteligi Degeri {TL) [TLfm2) | Tigilisi IF-EEE'm
| i |
Frreal 1 | 140,00 Im.nn Dusckan | 3.500.000,00 | 4375000 | Heder27 Ernlak | B (S35 2y gs 13
: 1
Fmead 7 V180,00 | 130, 0 | Diusckan S LD, 0 a0 45.6658 67T Nodjal Frmitak 0 (530} 4 S0 80
iinz-'_ﬂj = I 100,00 | &0,00 Didkcksn | 3.000.000,00 | 50.000,00 | Hasan EBmez Emiak | B [SE2] 304 &4 T4
Emsaia  |So00 | 3500 Bigdan | 1, 750.000,00 | 50.000,00 | Sampivon Emiak | o (545) 227 21 26
3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan

cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhgm

gosteren krokiler

2024 /ASCEGYD-092

33




LEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

SATILIK KONUT |

| R | ; A IR e o T 1 |
|
|
- Satiza  Birim | Yap - .
| 1
Ems :nl.:._]zﬂn;u | Sunulan  Dager | Ceph | :I' Kena | Xama 1 | Serefiy | Pazarh | Manzar | Dige | Dumm
al Mo (me) Dgeri (TLym laD. Fa mD. nbD. I'r“l.:n. e D a o, ro. | ¥ ;
[ €LY [ i 1D, | Dege
| fEL [P SO T . -
Emsa | 1
iz |90 3275000 36.389 | 0% | 0% 0% 0% | 0% 0% 5% | om0 34,5068
Fmsa : o == 1 TR e =
iz 135 4,000, 000 23.600 0 | Drk | 0% 0 | % | 0% | -5, D’%-| 1] 20,400
E_ S [ e 1 SR YRR M TR W SO § - FROWC IR T 1
i rfsa | 125 | 2950000 31600 0% 0%  owm| 0% on uwal -5, | 0% | %, 30.020
I 1 LIRS — s FeC] | sl
[ | Tie | FRORGO0| 33043 0% 0% D% | 0% 0% D%  S%| 04| om| 31301

Ortmlama Birim Dadjar rﬁ.,.l'n-|_=.} 3L!Ei
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| SATILIE DiKKAN
I-- I C— —l i — . AN ot SR PLT. UL - =

Ernual | viasicume é::'fh“ m Cophu | &lan  Konum | Zasnan

Ma | Birim
| tm) | ey | (TLpemy D |n_ . by | o. L. o7 | |
| f [ _ | |
ol 1 _._| ! |
Emsal ' I | |
[3 | 8O i.a.l:-cm.:m 43750 | am | o% | 29w | 0% | 10%, we| 5w US D% ELISD
! i | | ! | ! I ! | f :
_I_ ! _ ol oo | A SRR
Fengp | I ' | |
i € F-" 5.S00.00 AG.BET -:m| T T 0% | 18P 10%: -55&! 0% | e G066 |
| | |
o I . |
s ! [ ' |
X &0 | 1000.000 o000 ow| Ul 15w 0% ww| oml o sm. ow| owl  s0oo0
| | ! : | | % I [ | |
I ' |
| :'"""' A5 ! 1.750.000 511, (M1 na, | :m,l E{'*| R | 1% . | -5 | [T - 650 |
| i | | |

Orialama Birmn Degur (TL/mT) wi.E0d |

Emsal taginmazlann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Dikkan emsallerinde emsal 1 bodrum kath diikkan olup 1/6 oraninda zemine
indirgerme yapilmisthr.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi jle ulagilan sonuc asadidaki gibidir.
Tasinmazlann bulundugu bdlgede bodrum kat ditkkan eklentilerinin, zemin kat
dederinin 1/5 kadar dederli oldugu gézlemlenmistir. Bu sebeple de@erlemede
taginmaziarin zemine indirgenmig alanlan dzerinden hesaplama yapimstir.

Badimsiz Bolimin Pazar deferi:

I Mimant [ Bolimsiz | Baenmr nmtm | Takdo edienmnm | ICSAPLANAN | Yovariaviie Bagimss
Kullamm | BaGm Mo | Alamigmzy | Deger (Tma) | DEGER(TL) |  mowm Deferi(TL} |
. i
| Dokken 1 | B nm@ﬂ T 7.eE7.500
Toman [ 2 T 18007 “Terswa | Temis0000 | 7mErs00
| esken TE o T ol e e | R T 2,740,000 |
Mesken Iiz' 8 T 3.500 Le/7io00a | 2.680.500 |

Meskun | 2 T 31.500 | 2 G77.500 00 " 2.580.000

[ Mesken | 12 [ ES T 3100 | 2E7rsm00 | 2.680.000

41 | R et i A=A e A |

I TOPLAM | 26. 155000
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasinim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satn alma, islerse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlify elde
etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gobsterge nitelidindeki deferin beliflendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varifin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digllmesi suretiyle gbsterge nitelidindeki deder belilenmektedir.

Agadida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) katthmalann dederieme konusu varlikla 6nemli dlglide aymi faydaya sahip bir
varldi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi ve wvarhiin,
katlimcilann degerieme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir strede
veniden olusturulabilmesi,

(b) varifin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlifdin kendine &zgl nitelidinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dedgeri émedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml a@irhk verilmesi gerekli gérilmekle bidikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadifi asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasimimin agafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimiann uygulamp uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile beliMenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip a§irhklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

{a2) katihmalann aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olugturmay distindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engelierin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacnin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (Grnedin, malivet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederi olup olmadidinin
toyit edilmesl amaciyla kullamilmasi), vefveya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmus bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen sdreye kadar katlamilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin degere katkl yapip

yapmadigim) ve katihmalann, varhgin, tamamlandidindaki dederinden varhids
2024/ ASCEGYD=-002
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve riske gére vyapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satlik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamiimarmistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, yapilan diizeltmeler, yapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullanilmarmustir.

3. Yam maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagim kullamimamisgtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Malivet yaklagimi kullanidlmarmstr.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum acikiayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklaginu, gbsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir carl dedere donoOstirilmesi ile beliflenmesini saflar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemll ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimarin géziyle deferi etkileyen cok
onemili bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiagima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilimekle birikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidi  agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagir;
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadimi ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinhp agirhklandinlamavyacadim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin géziyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yalmizca biri olmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
(b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
Higkin dnemli belirsizliklerin bulunmast,
(¢} dederleme konusu wvarlikla fgili bilgive erisimsizlifin bulunmasi (&rnegdin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), vefveya

(d) dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmas..

Gelir yaklagiminin temelini, yatnmalann yabnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gorekli ggridimesi tegkil eder.

Genel olarak yabinmolann sadece sistematik  risk  ("pazar riski”  veya
"cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Dederfeme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugjundan gelir yaklasimi kullamimamstir,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: wve vyapilan didger
varsayimliar

Gelir yakiagimi kullaniimamigtir.

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanlmamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklagirm kullamlmamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TLfay) olarak hesaplanms ve takdir edilmistir.

. o KIRALIK KONUT

[ | Avhk |
f | Beyan | Kira {
Edilen ! Kira | Birim
|Alan | Gozlemlenen Degeri Ceferi |
Emszal Ho | (m®*) | Alan (m*] | Nitefidi {TLfay) | (TL/m2) | Tigilisi tietigim
|Emsal 1 120,00 90,00 . Mosken |18.500,00 154,17 | Hasan Bllmez Emiak | O (532) 304 64 74 |
! Ermnsal L ! 120,00 | S0 00 i Mesken 18.50000 | 154,17 iksir Emlak 0 (532) 053 B0 50 |
Emsal 1 | 15%,00 ) 12500 | Mesken | 24.000,00 | 154,84 | Nadir Dury Emlak | 0 (538) 073 86 16
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L _ ) KIRALTK DUKK ) .
! | - ' CAyhik | |
| Beyan | | Kira | |
' Edilen Kira Birim
CAlan | GHzlemlenan Dederi Degari | i |
|Emsal Ne | (m”)  Alan (m2} | Niteli§l (TL/ay) |(TL/m?2) | Higilisi | Tletigim
_Emesal 1 ay00 3500 | Divkheam | 17,000,000 | 340,00 | Sarmpiyan Emigl 0 (545] 327 21 26 i
Emsal 1 | 60,00 | 47,00 | Driskkan_| 19.000,00 ' 316,67 | Tmren Emilak |0 (530 068 83 53
|Emsall | 60,00 | 45,00 | Dikkan | 2000000 | 333,33 | Kendirci Emiak | 0 (533) 646 92 63
| KIRALIK KONUT
e =y . - : ; s : |
] | | Kiray | | [ va i I [
A a | Birim | .. ' Dizeiti
M| "r"n’_k"" | Sunul | Dedar Cep | Ala Konu  Zam P! Sarafl | Pazarl | Manza iy mig
al rvii e n | | ¥a | | =r e
Mo (mz) an (TL/m D, p. ™ D. | an D | | ve D, kD.  raD. o | Birim
i) Defler| 2 | B | P B ! . " Dejer
1(TL) .. — il f
|5m | ap 1eson zoe | oow 0% | 10% (0% 5% 0% | 3% | 0% 0% 230
;'I“f 90 |18500| 206 | 0% | 0% 10% ! 0% | 5% | 0% | -3% 0% | 0% | 230
- - I f T
|50 125 2emmu| 19z | 0% (0% 10% | 0% 5% | % | 3% | 0% 0% 215
| | s | | ot I 1 RS ¥ |
Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 2aa
RIRALIK DUKKAN
Enisa | Yuodlgum | Wireys | Girlns Caph | &lx | Kemu | Zome | Yep | Serafiy | Pazarl | mManees | Gige | Doooitim
1 M i {m*) Surula | Dugar e | | D "D 1 Y- kO aln F O i Sirsm
s g"-"m’ o. T Deger
(v} a b
Ersal TUED | wsoaa 140 5o | DEe [ e | o % I 0% | 0% TE
T
Emsal | &0 | e T | 5 | D% [ o | o% T T R | o= T
T
Ersatl ; o0 | 200000 333 G | oW, 5 % | h R ETS os | 0% 3y
L
: 1 Ot Bivi Deger 7w 0%
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Konut Kira Em=zali Krokisi
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2. Bagimsiz Bolimlerin Kira Degerleri

Bafimsiz Alam (m2) BIRIM FIYAT HESAPLANAN KIRA YUVARLATILMIS  KIRA
| Bélom No | | DEGERI { TLfay )} | DEGERI ( TL/ay )
i 1 : 98,00 305 : 29.890,00 29.900,00
I 2 | 98,00 | 305 | FOEG000 38.900,00
2 a7 | 225 | ~ 19.575,00 19.600,00 |
| 3 8| 225 | 19,125,00 : ~ 19.100,00 |
9 85 225 19.115,|:|né 19,1un,u-u'4l
i 12 85 | 225 19.125,00 | 19.100,00 |
| TOPLAM 136.700,00 |

'Eiiinr:ihji Gzere Glkemizde kira bedellerine ilave G&deme {KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

3. Hasilat paylasimi veya kat karsihd: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasin veya kat karsihd yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

5. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje deferlemesi yapilmamstir.
6. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann mesken ve dilkkan olarak kullamimasinin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldudu distnidimektedir.

7. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh  Dedgerleme  Yontemlieri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlamnn Ve
MNMedenlerinin Aciklamasi

Uiluslararast Dedgerleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4°te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, Gzellikle tek bir ydntemin dodruluduna ve glivenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varlhi§in deferlemesi igin birden fazla dederlemg yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasim kullanilmig clup, bu ydntemin
dodrulufuna ve givenilirifine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamstir.

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 Getirilmadigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gbriglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simrdama Olup Olmadidt Hakkinda Bilgi® bashgi albnda yer
verilmigrir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkullerde proje geligtirilmigtir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Dofjuran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smirlama Olup Olmadiin
Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller "Ust hakks veya devremilk hakki” dedgildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulunun III-48.1 sayir Gayrimenkul Yatinm Ortakiikiarina
Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilarin portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (b)
bendine gdre portfiylerine alinacak her torli bina ve benzeri yapiara ifizkin
olarak yapr kullanma izninin alnmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur, Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerie birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarn, tamarminin veya bdlimierinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyia kullamimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliinin tasinmazin meveut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 nor maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kulianma izninin alinoig olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Antan fikramn (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakliklar portféylerine ancak dzerinde jpotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dedjerini dodrudan ve dnemli digiide etkileyecek nitelikte herhiangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikrarmin (7} bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiikiar herhangi

bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yvatinm yapamaziar.

Tasinmazlarnn tamam Sermaye Piyasasi Kurulumun IT1-48.1 sayih Gayrimenkul
Yannm Ortakiklanna Iliskin  Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakh§ portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadidi &n gordlmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmamnmn raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Plyasas) Mevzuat hitkimlerine gére haadanmsgtir.

= Tamnmaz Sermaye Piyasas Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfdyiinde “mesken/dikkan” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadidr gbriis ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dedrultusunda kullamilmigtir,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimazr parcas: olup badimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalanmm kullammlan halinde ortaya gikabilecek senuclardan girketimiz
sorumlu dedildir,

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.. milkiyetindeki & adet
hatims=iz balim icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV dederi.

KDV'siz Dederi KDV'li Dederi ( %1 - %20) |

26.155.000,00 TL 29.337.800,00 TL |

RAPORL HAZFTRLAYANLAR

HHHTH/?J(—'—\

Aysel ERBOGA (SPK | O.Fatih A (SPK Li€ans
Lisans Mn:;fﬂ 179 Mo:40058
w /%j

2024/ ASCEGYD-092

44 %

UWZMANL




