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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, 6zel aragorma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme caliganinin bilgisinin &tesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapimamigur.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi alila ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodruluunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikce blylkldk wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru olduiiu ve milke herhangi bir tecaviizon var olmadid kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularnn
kavranmasina giirsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi stUrece hicbir olasi yer allh zenginlidl dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimc olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci géz dnlne alinarak yapimistir. Projeksiyonlar deferleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedii dedisen piyasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri goz oOnune
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gz énidne alinrmugtir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhdfa zararl maddeler tespit etme yeteriligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadifi éngdrilir. Bu konu lle higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili de§erieme uzmaninin zemin kirliligi etidl caligmas: yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildigll kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Cahsmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun aolmadidi kabul
edilmigtir.
2024/ ASCEGYD-D93
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calhsmalam,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragbirma
yapilmarmustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cgevreye
clumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki clmadig varsayilarak degerleme galismasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuez tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kasith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan midlkle ilgili olarak gincel veya gelecede déndk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir glkanmiz
veya on yvargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu girevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldiqimiz icret, miisterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclarnn gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederdemenin tasarlanan kullamimiyla dedrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederlerne ahlaki kural ve performans standartlanina gire gergeklestirilmigtir.

Raporiama asamasinda girev alanlar mesickl ofitim yartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu glan millk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gdrav

alanlann dederfemesi vapilan milkin veri ve Wi konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda buluamarmistir.

I h LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamh@indan, maddi ve salr hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmis olup, Degerleme sgirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan cogalblamaz ve Uglncl
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYQ-093

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Degerleme Uzmam @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Lizmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 [ ASCEGYOQ-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras1 Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayii Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmgtir.

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

Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No . Rapor Tarihi I Tiirk Liras: Degeri
T 2022/ASCE-034 | 07.11.2022 . 4.000.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-041 | 26.12.2023 | 7.000.000,00 TL |
| | | 8.700.000,00 TL |

I 2024/ASCEGYQ-036 25.07.2024
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

Zeugma Ga*,rrlménl-:ul Dederleme AS.

| ADRESI ;

' ILETISIM:

 KURULUS TARIHI
!

Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiickale Cad. No:20 Vakifiar
Ferhadiye s Hami Kak:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon: (03421215 1205

Faks:{U342)21512 06

Web: www, zcugmadegerieme. com

Mail : infoilseugmadegerlemne, com.fr

03.05.2010

SERMAYESI

| MERSIS NO

1.100.000 TL

0993071641300015

FAALIYET KONUSU

Yarariokteki mevzuat cercevesinde her LOrld resmi, ozel, gercek |

ve tizel kuruluslara ait her tirlll gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu deferleri ctkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |

cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda |

kabul gormis dedereme standarllan ve esaslan gercevesindg

dederleme raporlann hazirlamak.

| IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Defjerleme A.5. Sermaye Piyasas |
| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de |
|Ser'i VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Fiyasasi Mevzuat
t;en;evesmde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler
|I1e Bu Sirketerin Kurulea Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek (izere konunun gdragildodo Kurul Karar Orgam'mn
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayill toplanbsinda wyannca Sermaye
Pn_,raqag Kurulunca Listeye abnmigtir. Aynca Bankacihik |
| Dizenleme ve Denetleme Kurulumun 05.06.2014 tarih ve 5888

|£E‘|'ﬂ|l kKaran ile Sirketimize “Bankalara Dederlemne Hizmeti

Verccek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
| Yanelmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi™ hizmeli |

| verme yetkisi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangilliik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuall geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususiar cgergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep ili, Sahinbey Iicesi, Badlarbasi Mahallesi 236 Ada 2
Parselde yver alan "A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katl Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsasi” nitelifindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 3 adet bagimsiz bélimin pazar dederinin tespit
edilmesidir. Sz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belideme amacyla hazirlanmesbhir. Bu raporda resmi kurum  aragtirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmig ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Ayrnca rapor
kapsaminda dedlere etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan iginde
dederlendirilmis ve defere nasil ulasildid hakkinda bilgi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanim, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaz, Gaziantep 1li, Sahinbey Iigesi, Akkent Mahallesi,
Gaziantep ilinin gineybatisina dismektedir. Dederlemeye konu taginmaza
ulagim: Gaziantep Universitesinden, Karatas Bdlgesine ulazimi  sadlayan
Universite Bulvarindan, Adnan Menderes Bulvanna dondlldr. Bulvar takip edilersk
devami olan 400 Nolu Cadde {zerinde ilerlenir. Ibni sina kavsadina varmadan
sirasiyla 134016 nolu cadde wve 134024 nolu sckada girlerek tasinmazin
bulundugu siteye ulasiir.

Alt yapi gahismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkém tamdir. Ulasim cgesitlilik gbstermekte olup; toplu tagima araglanndan
(dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalamimaktadir.

8! | . i :
Boylam 37.3724 %

Tagimmazlann konumunu gisteren uydu goriintiisd agafidaki gibidir:
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

I |Gaziantep _ ' 5
ice Sahinbey =

'Mahalle | Badlarbas :

‘Ada 236 ] ——
Parsel | 2

\Yiizélgiimii | 10.475,77 |
(m3) ] |
| Nitelik A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath Betonarme

| Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas |

Bagimsiz Balumler

'Malik ' ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
' ) | - Bagimsi Bagimsiz Bolim |
Blok Adi ' Kat No Z Bolim Arsa Payi iy
Nitelig: '
e | A ;
| |
' A BLOK | Femin | 1  46/10476 |MESKEMN !
B BLOK Zemin | 1  |46/10476  MESKEN
D BLOK 13 | 53 146/10476 MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
[ Belge Ad | il'.ll.'.'E.['El'l_ﬂi_ﬁi Kurum | Belge Tarihi | Baigé-s'a',rls.l |
1
. _ |
| Mimari Proje | TKGM Portall | ' i
B s P | : ! |
| ilk Yapt Ruhsat | sahinbey Beledivesi : 09.01.2014 | 7
“Yap! Kullanma Izin Sahinbey Belediyesi 21.06.2016 | 155

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

| Rehinler B&limi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balumil | Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar BElima | ....KM ne Cevrilmistir Sahinbey - 24-11-2017 15:42 -
53310

| Yénetim Plani @ 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015
, 15:58 - 6658
| Irtifaklar Béliomia | Kayit Bulunmamaktadir. '

' Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
; BGldma

Kat milkiyetine gecis ve ydnetim planina dair beyanlann gayrimenkulan
deferine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig
disindlmektedir.

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dinemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedgisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Sabis gbrmemistir.
« Hukukl bir sGrece konu edilmemisgtir.

c. Gayrimenkuliin Ve Bulunduiu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar miduriGginden alinan bllgiye gire degerlemeye konu
parselin Emsal: 1,35 sartlannda KONUT alam igerisinde oldugu égrenilmigtir.

'PLAN OLCEGI  |z/1o00 I I
TAKS ; [ | -'
| KAKS , | EMSAL 1L fheas

| CEKME MESAFELERT .g’“ |§?$ INSAAT NIZAMI | AVRIK '

Tasinmazin bulundudu bélge konut adirhikl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yam Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

2024/ ASCEGYD-093
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yilam karan, riskli yap: tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule  Iliskin  Olarak Yapilmis  Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sbzlesmeleri, Kat Karsihii Insaat

Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sodzlesmeler Vb,) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat malkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmms sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap:
E[uhsatlarlna, Tadi_lat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

Izinlerin Ahmp Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliliji Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sahinbey Beledivesinde ve Tapu
Kadastro Genel MUdirlGginde mevouttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/ 2001 Tarih
Ve 4708 Sayilh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1le 1igili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki vapilar Sahinbey Yapr Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Denetimler tamamlanmis olup taginmagziar iskan almisor.
Adres: Gazi 24010 Nolu Sk. Gézacan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projeanin Uvgqlanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi beliri projeye istinaden yapilmamalktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:i Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifi enerji
verimliligine sahiptir.

EKB No: $34285C0ES007
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANESMANLIK A

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI |

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28 ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kureydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 222 kmZ'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik b3lOmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis: olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dilokbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cay1 ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahcgeleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadiik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki &értisi gdriilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kaz, cil,
kinal baykus, glvercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin ganey kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yagighdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gériiliir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Mizip, Ofuzeli, Nurdafi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torklye'nin albnc, Glneydogu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nOfusy, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusuy ve
bliyilkgahir statiisiyle metropol bir kenttir.,

Anadolu'nun ilk vyerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde Gnemini korumustur. Farkh uygarliklann,
killtirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidl gizemli bir
tarihe sahip olan Gazlantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BOyilk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir., Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklarnin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin ¢egitlilidi kentin
kiltirel zenginliginin bir gbistergesidir.
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FFRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK A%

Giinimilzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Duldk ve Kale ile iligkilidir.
Diildk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gecmektedir. Daldk, tarihin en eski ¢cadlarnindan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer alrmig, bdlgedeki yerlesim
Daldk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hdyik olan bir
tepe lzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gindmizdeki balini  almisbr.  Memiluklar, Dulkadiroglulan  ve
Osmanhilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” oclarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wyilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmisg, Sultan Mesud'un §limi Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gecen IL. Kilicarsian,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam L Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultam Baybarsin 1277'de Mogollar'a
kars diizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamg
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyilk dlgiide yilkoma udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'mn yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirddrmastir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasarmustir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmis ve Alauddevle dlddrdimigtar.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yonetiminden sonra gchir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dbénemine kadar refah icinde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi clmugtur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari yGnlerden geligmesini saglamistir.
I.DiinyaSavasi'ma kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin Isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana karsi kadimi, erkegi, blyUgo, kiicida ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almistir. 25 Aralik 1921 wilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmisgtir.
Buglin tarihi, kiiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararas badglant yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamalktadir.

2024 /ASCEGYD-093

'lj —

a X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Bdlgesinin en blylk, Tlrkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus 5Savasl hatiralan, zZengin tarihi ve kditdrel cevresi, otovolu,
uluslararasi hawvaalaru, trenm gan, leziz yvemekleri, esgsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlari, kastelleri, hamamlan, turbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede Gnci Gaziantep ilinin g merkez
ilgesinden biridir.

Tige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Garete'de yayimlanan 3398
;awll kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fillen caligmaya baslamigtir,
TIigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wih itibariyle llgenin nifusy 936.351 olup, Sahinbey Tlrkiye'nin en bliyuk
4, ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasl esnasinda Antep Heyeti Merkeziyvesi'nin onerisi OzZerine
Kills Yolu Kuva-i Miliye Komutanh8i'na agetirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'es giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Képrisl (zerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine ornek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan wve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almustir.

Gazi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Ewvraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmistir.

flcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soduk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri alundadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumuy, yagis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilcenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorolir. Ancak pek fazia kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle yadish gecer. Ilcede sicaklik ortalamasi
145 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agjustos ve Eyldl aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yagis ise Haziran-Eyldl arasina dismektedir.
Meteorclojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecellk 151 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
giistergesidir. Ozellikle mevsim dénidslerinde elde edilen glindlz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢Gl iklimine gegisin gostergeleridir.

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

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Turkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudju iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut sabo, Katim 2024
tAdet]

el

S5 11

SLHE
10 ano
147 BDS
T FE I | | | |
5 4 S 2 &
L wal & .
L

= i . e oo ¥ d k _ -3 B i3
= 2 " .ﬁ e B %™ ..'-.':ih o o L .;f- Y -;.Q: s
FFFFP I AT F TS ﬂeﬁ 1“’.-“‘-:‘}1 & #f

s

Konut satislar Ocak-Kasim ddneminde %16,4 artt.

Konut satiglar Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin aym dénemine gore
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Komut sats sy, Kasien 2024

Kazim Oecale-Kasm

Toz4 f093 W@*};E 2024 2033 EIPQI.EI::!:

Satiy sekline gére taplam satig 153 14 23 514 63,5 1 265 3aE 1087 340 164
ipnaakh waty 1 AC4 5145 57 135 205 171 76 -2i3
Dider satiy 131200 uE 265 406 1130170 915 623 234
Satry durumuns géee teplan satiy 153014 ®2514 618 1265338 1 BET 349 164
B ol st 45 274 30 472 -7 ACT RE2 EEE b 244
lkindi el sate 103 TAD 63 042 21 5T 558 753 050 3.0

ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yiin ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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FEUGHMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 5,

satislan iginde ipotekli satiglann payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir onceki yilin
aym dénemine gore %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim dineminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gercgeklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan iginde dijer satislann pay! %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen diger konut sabislan ise bir dnceki yilin ayn
donemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Eatr peklime gore komut satg, Kasim 2024
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Ilk el konut satis sayis 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tdrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
aym aymna gore %61,7 graninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglar icinde Ik el konut satisinin payl %32,2 oldu. Ik el konut satiglarn
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilim aym dinemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklegti.

Ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni aymna gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Saby pakling gére kenut satrp, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gire %8,2 oraminda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde vyabanalara vapilan konut satisimin payr 9%1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirastyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yebnsidara vapilan komut satig, Kasim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir 8nceki yilin
ayni donemine gdre %35,1 craninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklanna gére en cok  konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglarnina yapld.

Kasim ayinda (lke uyruklanna gére en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapild.

Uyruldara pite on pok konot satep yapilen 10 ke, Kaxm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam cirg yillik %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yili EKIm ayinda vilhik
sanayi sektdrid ciro endeksi 9629,5 artt, insaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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Teplam clro wiik dedigim orami{%} Ekim 2024
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Ciro endalnladi yillik dadiglm sranlam(i), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vih Ekim ayinda aylik %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk

sanayi sekttri ciro endeksi %1,1 artt, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artt, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Taplam cire aylk degisim orans(3), Eldm 2024
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Cire endelosleri ayhik degigim oranlan{®}, Ekim 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yilhk %37,94 artt, aylik %1,48 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir énceki aya gore %1,48
artti, bir onceki yilin aym ayina goére %37,94 artti. Bir onceki aya gbre
malzeme endeksi % 1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrnica bir Gnceki
yvilin ayni ayina gire malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

ingaat maliyet sndeksi yilhk degisim oram(3%), Ekim 2024
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Bina ingaat maliyet endeksi yilhik %39,06 arth, aylhik %1,33 arth.

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

Bina i!‘EFI-'.l'I!I m:ﬁyﬂt endeksi }ulhll; :l-n-ﬁ:i;irn oram(®], Ekim 2024
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Bina disi vapilar igin insaat maliyvet endeksi yilhk %34,43 arth, ayhk
% 1,96 arth.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina disi yvapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1{35
artti, bir dnceki yiin ayni aymna gére %34,43 artt. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynca bir énceki

yilin ayn ayina gére malzeme endeksi %25,85 artti, igcilik endeksi
%59,04 artti.

Bina dgi yapular icin ingaat maliyet endeksi yillik defigim oram{%), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK AS.

ingant maliyet endeks] ayhk degisim oranlan(3%), Ekim 2024
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4. Yap: Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizélcimi %18,9 azald..

Bir dnceki yilin aym ceyredine gdre, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapl ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolgim %018,9 azaldl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Yaps ruhsau verilen binalarm daire saym v yizdlcimd. Bl Ceyrek 2024
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Yape ruhsan istatistikleri, 202 2-2024

Wil Yillik Vllk

YA Geylek  Binasayis  cedisim (%) Dalre sayrsi  dedisim (%)  Yicolcim (e degisim (%)
Iz a0 a7 700 B34 35 145 197 251 35
i 26 126 221 131 242 248 27 595313 195

I 20 072 iy 145 414 18 30 852 144 2.8

m 25 234 7.0 145 031 26 32 172075 -5

v 44 337 a7 278 147 13,8 55 547 723 a7

2023 138 850 a3 858 207 736 162 591 174 14,2
| 23 855 55 131 810 0.4 27 026 443 21

1 127 7 193 022 327 39 255974 271

i 25 402 255 184 017 6,3 20 484 450 23 7

v 43 151 10,9 335 153 20.5 52 624 288 127

w024 1 28 B10 19,8 176 657 34.0 35 B0 524 25
1 24 121 s 13 11 28,7 27 190 r46 -30.7

i 26 628 18,8 165134 470 32 011 545 -18.9

Toplam yizdlcomin %53,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde vyapi ruhsati wverilen
binalann toplam yizdlcimad 32,0 milvon m?2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullarmm
alam olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIESMANLIK A5

Yapi uhzatna gire konut, kot disi ve ortak alonbanm yizskom paylar, W1 Cayrek, 20222024
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Grafiteta rakamia, nuvaramadan doiay toplami vammsyabilr.

En ylksek yizdlgim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde vyapi ruhsat verllen
binalann kullanma amacina gbre en yilksek y(zdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 jle sanayi binalan ve depolar izledi.
Y ruhaan verilen binalann kuflanma amaglanna gore yiurak;ami paylan, Bl Cayrek 2024
miki va daha fadia dawesdl bnalar
“anay bemaian ve depolar
mBn damnh boretan
= e fppeard) binaler)
Hama eflears: | efdan, hasdam wya
Gakm kunriugian nnalan
Tt zoss cosfy csbizaamparny diiest binala
= Toplan ve perakends Heamt Sinalan

Crindl viz. béralar

B Tk we lletifim inatan

“Halka a1k kamet yerden

Gratiield rakarmlar. yevariamadan ool | e v

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizdlcimiG 95,3 azald:.
Bir dnceki yilin aymi geyredine gbre, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis! %3,1 ve yizdlclm 95,3 azald:.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

Yapi kullanima icin belgesi verilen binalann daire sayisowe yiizalcimi, NI, Cayrek 2024

Yichmi Dsaine =
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Yap kullanma izin belgesi istatistikier], 20F2 0004

Vil Yilik ¥ilhk
¥il Cewekx  Bnasams  defisem (%) Caire seynss  defisim (%) Yiizdlclo (7)) dedisim (%)
M2z e 1rd 7.7 G423 203 25 1340 014 437 1,0

| 23 455 T2 155 447 2.3 10448503 iz
[ 22 985 FLY 149 488 236 29 452 147 214
ln 2583 41 137 5687 07 27 B0 452 24
I 30 BE 0.6 199 740 -2 41 532 160 1,4
2023 BETTE -12.5 535 043 16,7 T 744 126 A6,5
I 20213 10,1 128 251 182 8 I3 BER =17
] 10 oz 21,8 Wwr Fea Fr e 1 201 500 -84
in 15724 138 117 262 -14.8 23 734 284 -13.8
v 2881 L) 183 782 a0 Ar h44 TRG -
i 23 438 a1y 175 414 AR5 A5 TET 537 455
] 15 412 145 B BaE -I34 15 049 753 -149
1 20209 29 113 507 31 22 454 Z00 5.3

Toplam yizélglimin %55,1' konut alar olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam yuzdlcimu 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m*'si ise
ortak kullamim alam olarak gerceklesti.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi kullanma izin belgesine gore konut. konut diga ve ortak alankann yuzolgumi paylen, I Ceyrek, 2022174
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GrafEdekl rakamia, yuvariamadan dolay jopiame vermeyabiirn

En yilksek ylzélgim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyreginde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek yizdlclim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr kullanma izin belgesi varilan binalism kultonma emacma gore yuzolgum paylan, AL Ceyrak #0324
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Geabliaky rabamisr yorearlamacdan dolay toplams vermmeyebils.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrler
Tercih edilen alanda olmasi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sosyal donati alanlanina yakin olmasi
Olumsuz Faktarler

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Yeni Sehir Hastanesinin tamamlanmasi  bélgeye olan ragbetin artbiracad
ongorilmistdr.
Tehditier

Makroekonomlk gbstergelerde gerceklegecek 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 bulundudu ana gayrimenkul 10475,77 m2 parsel
alarm dzerine “A Ve B Blok 14'Er Kath C We D Blok 15'Er Kath Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas;, D Blok 1 Kath Trafo
Binas” geklinde B.A.K yap tarzinda ayrk nizam olarak yapilmigtir.

A Blok ;2 bodrum + Zemin + 11 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara
gore dagilimu;

2.Bodrum kat : Otopark ve miisterek alanlar ,

1.Bodrum kat : Ortak alanlar , kapici dairesi ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,

1.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

Z2.Mormal kat; 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

11.Mormal kat: 45-46-47-48 B.B. Molu 4 adet mesken bulunmaktadir.

B Blok ; bodrum + Zemin + 12 Normal kattan oclusmustur. B.B lerin katlara gére
dagilimi;

Bodrum kat : Ortak alanlar , kapio dairesi ve bina girisi ,

Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2024 7ASCEGYD-093
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

12.Normal kat: 49-50-51-52 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

D Blok : bodrum + Zemin + 13 Normal kattan olusmugtur. B.B lerin katlara gore
dagiiimi;

Bodrum kat : Ortak alanlar , kapic dairesi ve bina girigi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
1.Normal kat; 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

13.Normal kat: 53-54-55-56 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Baliim Ozellikleri :

A blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris holli, mutfak, banyo, WC+lavabo
. 1 adet balkon bulunmaktadir. Tasinmaz brit 110 m* alanhdir.

B blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo, WC+lavabo
, 1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz brit 110 m? alanhdir.

D blok 53 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris holl, mutfak, banyo,
WC+lavabo , 1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz brit 100 m? alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul lzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagcla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
(benzer) wvarlklara karsilastinimasi suretiyle gésterge nitelifindeki deerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna dnemli odlgiide benzerik tasiyan
varliklann aktif olarak islem girmesi, ve/veya

{c) onemli olghde benzer wvarliklar ile ilgili =ik yapilan ve/veya giincel
gizlemlenebilir islemlerin séz konusu glmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, pazar vaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &énemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Pazar
yvaklagiminin  agafidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadimi ve pazar
yaklagimn ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadin dikkate almas! gerekli girllmektedir:
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

(2) dederleme konusu varhda veya buna &nemli élglide benzer varliklara iliskin
Islemlerin, pazardaki oynakitk ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
glincel olmamas:,

(b) deferleme konusu varliin veya buna &nemli diglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlering iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varliklanin dederleme konusu wvarlkla tnemli vefveya anlamli farkhliklannin,
dolayisiyla da sdbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji aholh, muvazaal, zorunlu satis iceren islemier
vb.],

(e) varligin degerini etkileyen &nemli unsurun varhi@in yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas..

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamimadidi durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullarimi
gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayall
degerleme dlgiitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyl gerceklestirenin kargilastinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerdiklerin ve
farkhiliklann kKargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayal dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satlik emsal bulundudundan
dederleme galigmasinda tek yéntem olarak pazar yaklasimi kullanimigtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynaqgi
[ Emsal | Beyan | Gozlemlenen Mitelidli | Satisa Satisa | Tigilisi tictizim
! Mo Edilen | Alan {m2) sunulan Sunukan | i
Alan [ | Befer (TL} | Birim
| | () | Degeri
el . _4 (TL/m3) | |
emsal 1 | Ercéfiu 0 [530)
| 16500 | 140,00 Mesken | 4.150.000,00 | 25.151,52 | Emlak B24 18 42
Emsal 2 | | | Atagehir
; Emnlak 0 [507)
| | 160,00 | 13500 Mesken 4.000.000,00 | 25.000,00 | Ewi 224 40 24
Emsal 3 | [ | | Bgecen 0 (532}
160,00 135,00 | Mesken 4.000.000,030 | 25.000,00 Emilak SEB 08 OF
Em=al 4 | | [ Remnx o [532)
| | 155,00 | 130,00 Meshen 3.850.000,00 | 2483871 | Emilak 602 61 71
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gisteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Eemmal | vuzsigom | $TE Im [P |nu 'k Zama -;,__,_M | Pazarts | Manzar .nli"- |
[T .q,;.,:_: Dwgari (TL) ;'I'L,l'r-l - b :nn._mn. nO. I;_qu & O Il:D. aDn T Duur
1r\rn-au ::.qu ig.l'.—-u-u-u 'ig.m:t;l:r% !D% :.::.ry;, (i .;:rqa,:n% _i s o !U% :23.15.1 :
| Emead | g3 OO0 g b0 | o iu*ar::iﬂ% lom lomlowm =% | ow |0% |28.048 |
E‘“‘*’!us g.nun.m iEELE}D 0% 0% 0% 0% |{:%|n% !-5% 0% 0%  2B.148
o | g Ig.eﬁa.ﬂﬂ i;:.;_}.-{_s;nn,s. 0% |09 | 0% fn-;'ﬁ (5% 0% 0% 28135 |

Oraknisd Barin Denjor (TL'm3) | 28042
Yiwarinbimy Birim Dwefer (TLfm3) | 28150

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmisti. Emsallerin  tamaminda pazarlik payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagirmi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz Ballmin Pazar dederi:

l — Takdir | |

| . [ Bagimsiz | Edilen | I Yuvarlatilmz
Blok Mo EB;%:_'“FF_E | Balom | Birim EESEAE;L?T_'&F; Badirmgiz Balim

[ I Alani (m2) | Defer | Dederi [ TL )

| | (TL/m2) | :
A BLOK | 1 : 110 258.150 3.096.500,00 3.095.000
B BLOK | 1 | 110 | 28.150 |  3.096.500,00 3.095.000
DBLOK | 53 100 | 28.150 |  2.815.000,00] 2.815.000 |
TOPLAM | 9.005.000

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimu, bir ahcnin, gereksiz killfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmisg olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varld elde
etme malivetinden daha fazla o6deme vapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin belidendidl yaklagimdir., Bu
yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bigcimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarimn digilmesi suretiyle gdsterge nitelifindeki deger belirlenmektedir.

Agagida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) katihmalann dederleme konusu varhikla dnemli dlgide aym faydaya sahip bir
varhd)  yasal lositlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarhidin,
katimalann defjerdeme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gremili
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
veniden oclusturulabilmmesi,

(b} varhdin dogrudan gelir yaratmamas! ve varligin kendine dzgll nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamlan deger esasimin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda vyer wverilen durumlarda malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yvaklagima oénemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
sdz konusu kriterlerin  karsilanamadidi asadidak] llave durumlarda, maliyet
yaklagim uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Malivet yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
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gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amacyla
adiriklandinhp adiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) kathmaoilann ayn faydaya sahip bir varhé yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varhdgin yeniden olugturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmas:,

(b) maliyet yaklagiminin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (drnedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinn
teyit edilmesi amaayla kullamimasi), ve/veya

(€} wvarhgin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmug olmas.

Kismen tamamlanmis bir varh@in degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen slureye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katkl yapip
yapmadigin} ve katihmalann, varldin, tamamlandifindaki deferinden wvarlig
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kir ve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiklan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullamimamistir.

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

Maliyet yaklagim kullanilmamustir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag! ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagim kullaniimarmstir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonuc
Maliyet yvaklagim kullanilmamstir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir carl dedere donUstirilmesi ile belirflenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirflerin, nakit akislanimin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkll dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(2) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimanin gézlyle degeri etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birikte, stz konusu
kriterlerin = kargilanamadi@ asadidaki  ilave durumlarda, gelir  yaklasimu
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vef/veya anlamh adirhk wverilebilir. Gelir
yaklagimeimin  agafidaki  durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadimi ve gelir
yaklagimu ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekigtirmek amacyla
adirhklandinhp agirikkdandinlamayacadim dikkate almas gerekli gérilmelktedir:

(a) dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gbziyle
degeri etkileyen bircok faktGrden yalmizca biri olmas,

(b} dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelifin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemili belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizlidin bulunmas (dmedin,
kontrol gUcO bulunmayan bir pay sahibi gegmis Laribli Anansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere vlasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu wvarh§in gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatnmcilarnn yatnmlanndan getiri elde aetmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goridlmesi teskil eder.

Genel olarak vyatinmaolann sadece sistematik risk (“pazar riski™ wveya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bllinir) icin ek getirl elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yvaklasimi kullamimamstir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde Kkullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimarmistir.
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3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimarmigtir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullarilmarmustir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller icin a2linan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
(TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Bdlgede kiralik gayrimenkullerin portféyde bekleme siresi gok disiktir. (En koti
konumdaki mesken dahi istenilen fiyvattan Kkiralanabilmesi) Bu  scbeple

gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan dikkate
alinmanmgtir.

Koput Kira Emsaller
"Emsal Beoyan | Gozlemlenen Niteligi | Kira ['wira | Tigimisi | Tletisim I
Mo Edilen | Alan {m2} | | Deferi Birim |
Alan | (TL/ay) B
.| ) | ! (TL/m?*} s
Emesal 1 ! A | Mesken | 2700000 | 16354 | Mosanka Frnleic 0 (552] 653 4027 |
| Emeal 2 1 160,00 135,01 | Masken I[O000 | 1uBES | Arte bmibk L D(534) 256 32 16
Emsal 3 160,00 | 135,00 | Mesien | zesoom0 | 165,63 | Magehin Emlak B D(507) 2744024

— e _ |

"Ems | YozmW  Wiraya | Biim | Ce | Alan | Kom | Zam | Ya | Serefl | Pazar | Manza | D@ | Dizeltil
al cimii  Sunula D ph | . um |anD. ! g | yel ik D b, | e mikg |
Mo [mi) n [TLSm ] . Ya | | D | Birim

| Dafiert | ) | o | o | Dreder

I | (T . | o | - . |
' | | | | I - : | |

5"'{5 a0 | 37000 | 193 poe | -apes lome om0k | o % 0 |ow | 164

-
| i i |
— p-— — ' f—

21"'25 135 | 25.500 | 196 [o% | -10% | 0% 0% | 0% | 0% 5% | s | 0% 167

A | %} ol i

R | T | | |
I s | 13F | 2000 | uEs | o | -10m | 0% fow | 0% 0% | 5% | 0% | % | 157 |
| ! | B i | i
Ortalamsa Birim Dadar (TL/m?) 163 |
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‘Bagimsiz | BIRIM KIRA DEGERI (

Blok No | BolGm Mo | Alam (m2) |FIYAT | TLfay ) ,
. A BLOK 1 ' g | 164 | 18.040 |
| B BLOK - 1 B L . - | 18.040 |
- D BLOK i 53 | 100 164 | 16.400 |
| - | TOPLAM 52.480

_Bill'ndiﬁi Uzere Glkemizde kira bedellerine ilave ddeme (KDVW) bulunmamaktadir.
Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedellerd KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsiid) yintemi lle ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalanin bos arazi ve proje
degerleri

Dederlemea konusu taginmaziar dzerinde proje gelistirilmeamaektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmarmstir.
5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmazlann konut olarak kullanilmasimin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldugu distnilmektedir,

6. Miisterek veya baliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bilinmids bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Degerleme  Yontemieri .'i:le_ Analiz Sonucglarimin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemnleri Madde 10.4%e "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahndiginda, 6zellikle tek bir yontemin dodruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerccklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi icin birden fazla dedereme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamlmis olup, bu yontemin
dogruluguna ve gilvenilirligine yidksek seviyede itimat duyuldujundan birden
fazla yontem kullanilimamigtir.

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 Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

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

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

Dederieme konusu taginmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine ligkin

Herhangi Bir Simirlama Olup Qlmadidi Hakkinda Bilgi" baghéi altnda ver
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiart Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinmirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedgildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
¥Yil Gecmesine Radjmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkulter "Arsa” vasifli dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadids
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremilk hakki” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Sermaye Pivasas) Kurolunon [II1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklaning
Hliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri vapiann portfiye alinmasmna izin vermektedir. Aym fikranin (o)
bendine gbre portfdylerine ahnacak her tirid bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma fzninin alhnmis ve kat milkivetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milfkiyveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamamimin veya bdlimilernnin yvalmzca kKira gelirni elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, anian yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
ahnmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrnica, 3/5/1985 tarifli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmas: sarbimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fkramn (c) bendine gdre gayrimenkul yatiim
ortakiikian portfiyierine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve dnemli dlcide etkifeyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortaklikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamayva tabi olan variklara ve
haklara yatinm yapamaZziar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatnmm Ortaklklanna Iligkin  Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd: portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadith disinlimektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmarmn raporda belirttigi tim analiz, calsma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikimlerine gore hazirlanmizr,
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevruali ¢ergevesinde gayrimenkul yatinim ortakhig
portfiyviinde "Mesken-Ditkkan” baghd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadidi goris ve Kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullamilmighr.

s Bu sayfa, bu defferleme raporunun ayrnimaz parcas olup badimsiz kullamlamaz.

+ Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz

sorumiu degildir.
b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. milkiyetindeki 3 adet
bagimsiz bolim igin;

| "~ Rapor tarihine gdre taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi KDV0iDegeri (% 1) |
 9.005.000,00 TL ~ 9,095.050,00 TL
i _ RAPORLU HAZIRLAYANLAR E{ |

nal RS Isd13 - TR

rrednselase 16« il Dneg
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