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FEUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme cahsammin bilgisinin dtesinde olacak konulan acklamak niyetiyle
yapitmanisgtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindigt makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.,

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas) yaprmigtir. Aksi belirtiimedikge blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dofru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amacyla kullaniimigur. Baska highir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir,

Aksi actk olarak belirtiimedidl sOrece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmarmsghr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz dnine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tashmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gdz oOnune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz éndne alinrmugtir.

Firmamizi milk Gzerinde wveya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya safhda zararh maddeleri tespit etme yeteriilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadi§i Gngdrilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misgteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
gahstirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etUdd cahsmasi yapmasi
miimkin dedildir. Bu nedenle gdriildigll kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadigi kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadith kabul
edilmistir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEMFE ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizifi" bilim dahmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma
yapilmamistir. Ancak, verinde vyapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldufiu gdziemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldudumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar vwe kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alusmaktadir.

3. Dederleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak giincel wveya gelecege doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargt herhangi kigisel bir cikanmiz
veya on yargumiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgili olarak wverdifimiz hizmet ve aldiimiz deret, migterinin amac

lehine sonuglanacak bir yine veya &nceden saptanmig sonuglann geligtiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasardanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Defjerleme ahlaki kural ve performans standartlarna gére gergeklegtirilmigtir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun kenusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gorey

alanlarin degerlemesi yvapilan milkin yeri ve tlri kKonusunda daha onceden

deneyirmi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmarmstr.

LN

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmsg
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmig olmakia
hirlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dofiru oldufu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tambdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin vazill izni olmadan godalblamaz we Uglncl
kizilere verilemez.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-095

. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadilan
Sorumlu Degerleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582}
Degerleme Lzmani : Ayseal ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
d. Degerleme Tarihi
24.12.2024
e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigmna Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dejerlemeye Iliskin Bilgiler

Deferleme konusu tasinmaz igin son g yil iginde firmamizca yapiimig degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

; ' Rapor No ; Rapor Tarihi i Tiirk Liras: Defjeri

| 2022/ASCE-036 | 07.11.2022 &00.000,00 TL .
2023/ASCEGYQ-043 | 26.12.2023 1.170.000,00 TL |
2024/A5CEGYO-038 25.07.2024 ' 1.380.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : " Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5,
ADRESI : : | Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilgkale Cad. No:20 Vakiflar
_ Ferhadiye Iy Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETiSIM: | Telefon:(0342)215 1205 .

| Faks:(0342)21512 06
Web: www Feugmadegereme. com
. ! Mail : info@zeugmadegerierme. com.tr . 1
KURULUS TARIHI | 03.05.2010 |

SERMAYESi 1.100.000 TL |

| MERSIS NO | 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU | Yiririikteki mevzuat cercevesinde her tlrll resmi, dzel, gergek
' ve tiizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimeniul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belidi bir
| tarihteki muhtemel dedererinin badimsiz we tarafsiz clarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullann analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
' kabul girmis deferleme standartlan ve esaslan gergevesinde |
§. . ) | degerleme raporarim hazirlamalk. o |
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Defjeriems A.S. Sermaye Piyasasi
[ Kurulw'nun 17022001 tarihli ve 24491 sayll Resml Gazete'de
| Seriz VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat !
I Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna [ligkin Eﬁaﬁlar|
| Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Uzere konunun girisildigld Kuorol Earar Organi’nim
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanbisinda uyarnca Sermaye |
| Piyasast Kurulunea Listeye alinmigtir. Aynca Bankaohk
| Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
555?’1"- kKaran ile Sirketimize “Bankalara Degderleme Hizmeti
Verecek Kuruluslann yvetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
i‘fﬁnetmelik‘in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yinetmaligin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi® hizmetl
| verme yetkisl verilmigtir.
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FEUVCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tarutici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangiillik Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvar No:64 Sehitkamil /Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuabt geregince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirfanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Gazikent 2122 Ada 1 Parselde yer
alan "On (g Bloklu Bahgeli Kargir Apartman“nitelijindeki ana gayrimenkul
lizerinde yer alan 1 adet badimsiz bélimin pazar degerinin tespit edilmesidir.
S6z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve plyasa kogullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde degerlendiriimis ve dedere nasil
ulagildid hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Dedierlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukoglu

Bulvan boyunca ilerlenir. Gazikent kavsadindan Sehit Serdal Sakir Caddesine
girildiginde taszinmaza ulagilir.

Alt vapi cahsmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadarm
imkdm tamdir. Ulazim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tam:ima araglanndan
{dolmusg ve belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

im" 37.0901 ' ' AR
| Boylam | 37.4327

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gorintlsi asadidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Defierleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

| S Gaziantep
Ilge e | Sehitlkamil =
| Mahalle Gazikent
| Ada _ (2122 ] |
_Parsel | e _
Yuzblciimii (m?) | 10.660,00 -
'Nitelik ol On Ug Bloklu Bahgeli Kargir Apartman
Badimsiz B4lOm
[ Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. '
' ' | Baims: ' inil
| Blok Ads |katNo |z Bolum Arsa Payi |:?ﬁ“_'1?'= B&lum
No X | Niteligi
| 4TiPac | Zemin ___l_ 1 | 6357/1066100 | MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Belge Adi incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje "TKGM Portali 1 '
" ilk Yap Ruhsati isehitiqamis Beledivesi | 30.12,1988 | 62/46 i
Yapi Lzin Belgesi | Sehitkamil Belediyesi  03.11.1994 | )

b. Gayrimenkul Iie _ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya |
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.

' Serhler Balima " Kayit Bulunmamaktadir.

— a
Beyanlar Bélimd I"r’lff}r"dI:_I'.'[r'~'1 PLANI :13.02.1990

i Irtifaklar BalGmil Kayit Bulunmamaktadir.

- [ .
Muhdesat BélOmi | Kayrt Bulunmamaktadir.
|

Yénetim plan beyvaminin gayrimenkulin dederine veya devredilebilmesine
bir olumsuz etkisi bulunmadig distniimektedir.
2024/ ASCEGYD-095
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Sabis gormemigtir.
= Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirian igerisinde yer almaktadir. 1/1000 oigekli
Uygulama Imar Plani ‘nda, Aynk Nizam Taks:0,35 Emsal 2,00 sartiannda Konut
Alam'nda kalmaktadir.

PLAN OLCEGT  [1/1000
|TAKS 0,35 (Hmax 1155 z
| KAKS  [EMSAL : 2,00

CEKME MESAFELER] 2nYan '”““iiusur NEZAMI AYRIK

L |15 15 W2 | I

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

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

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karanm, yikam kararn, riskii yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat

Séizlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz kat milkiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin olarak
yaplimis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnna, Yap: Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
beigelerin tamarm tam ve dofru olarak Sehitkamil Beledlyesi'nde ve Tapu

Kadastro Genel Midurligi'nde mevcuttur,

2024/ ASCEGYO-095
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

g. Deferlemesi 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
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile Tigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Dederlermesi Yapilan Projeler 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Kanunundan dnce yaplmgtir.

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

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yaplimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

2024/ ASCEGYOQ-095
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36¢ 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; Kkuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Thrkiye
topraklanmn yaklagik olarak %1'lik bélOmind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis olan Sofdadlanmin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OQfuzeli ilin énemli ovalarnni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulann clugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklarn zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, 0zGm
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde lkismen
gam, koknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki értdsi gdrilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinah baykus, givercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gbriimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin guney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kisiar ise soguk ve yadislidir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gorilar.

flgeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin alunc, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kultdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bOydksehir statiisiyle metropol bhir kenttir.

Anadolu'nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde Onemini korumusgtur. Farkh uygarliklarin,
kiltiirerin ve dinlerin bir araya gelerck birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitt, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralligl, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kditdr ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltarel zenginlidinin bir gostergesidir.

2024 /ASCEGYO-095
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Glungmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dildk ve Kale ile Higkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin di§dm noktasinda yer almg, biélgedeki yerlegim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtr,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoyik olan bir
tepe (zering gézetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru lustinianos
doneminde gUnumizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhilar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varlidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wihinda Sultan L.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un §limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun lizerine Selgukiu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kusatmisur. 1183 wyilnda Selazhaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusy Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybarsn 1277'de Modollar'a
karsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamarigtir. Antep 1400 yihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir biyiik dlgide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini sorddrmistir. 1480 yihnda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarh bir donem yagamustir. Yavuz Sultan Selim'in iran
sefer] sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle GldOrGimogtdr.
Kansiklhktan yararlanan Memluklar, Antep’ ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabhk ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanli
yanetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra schir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yilkselmis, halk Osmanh Devletimin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecicl olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamstir.
I.DinyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana karsi kadim, erkegi, blyGddl, kiigiigl ile miicadele veren gehir, § Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Arahk 1921 wyilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhburiyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Buglin tarihi, kiltirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas) baglanti yollan
ile bélgenin en dnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan boélimi
merkez olmak lizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Iice "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Glneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik {2015) bir
alar kapsar. GUneydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikleri géralar. Kiglar soguk ve yagigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Mizip, gineydofusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Bashica yiikseltiler; Sofdad (1496 m), Diliikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daflar’dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yl adrese dayalh nifus tespit sonuglanna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakll) ve 25 Aralk Devlet Hastanesidir (382 vyatakh). Ilce
simdanmiz igerisinde 17 Sadhk QOcadl ile 1 ana gocuk saghgn merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza badh saghk evierinin sayis ise 25'tir.

Ayrica ilge sirurlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 dzel polikiinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 oOzel editim
ilkbdretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &grenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 6gretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Gzel
Anaokulu, & dzel ilkddretim okulu ile 4 dzel lise de meveuttur. Bu okullanmizin
3.285 &drencisi olup, 255 &gretmen gdrev yapmaktadir.

67 kéy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ikégretim Okullannda editim ve
agretim yapilmaktadir.

Iicenin okur — yazar oram % 97"dir.

ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sirticld Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanh@ina badh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

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

20247 ASCEGYD-095
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FEUGCMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Turkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut safis 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 oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 29
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Honut sty Kasm 2024

P

50 O

a1 )

165 118

12304
(R LE U
T e
- I I I I ] I
50000 I I I | I I I I I
Q¥ oo L & - + & & 2 i
o : £ ¥

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayrni donemine gore
%16,4 oramnda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesii.

Konut sty sayes, Kasem 20284

Kasirn Ceak-Kasim
. i
2024 2023 mg'm ora 2023 Mﬁ:ﬁ1
Satiy pekiine gire toplam sy 153074 935714 G316 1 265 338 1 GBT 349 154
ipotekin satmg 21 B4 e 251 135 208 171106 =213
Difer saleg 131 21 28 2eg alE 1130 179 515 ps2 234
Sahy durumiche stve taplam sabg 153074 53574 E3 & 1 265 385 1027 2489 164
likc &l ==t 42 274 a0 4T2 61,7 &7 &3 TR 039 24z
Ikinci o satrg 103 740 o L2 6.6 35T 556 F5g% 050 134
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A,

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislarn Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satiglann payr %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
ayn dénemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Dider satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan iginde difer satislanin pay! %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Satg peidine gire konwt satm, Kasim 2024
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B otekl sabslar [ Doer oabsiee
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gére %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satiglan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym ddnemine gdre %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayma gire %64,6 oraninda artarak 1032 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilinm aym donemine gire
%13,0 craninda artarak 857 bin 556 clarak gergeklesti.

Sakig gakiine gire kot satep, Kasen 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %8,2 oraminda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabanalara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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FEUGMA CAYHRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yabarolara yapilan komet sateg, Kamm 20284
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Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %35,1 oraminda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklanna gdre en c¢ok konut satizi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild.

Kasim ayinda ke uyruklarnina gore en fazla konut satigi sirasiyla 421 lle
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaglarina
yapildi.

Lhyruklara gére en pol konut satp yapalan 10 ke, Kaae 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro yvilhk %41,2 arth.

Sanayi, ingaat, fticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvilh Ekim ayinda yillik %41,2 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 wili Ekim ayinda yilhk
sanayi sektéri ciro endeksi %29,5 artti, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %423 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.

Toplam clro wihk dedisiem oran(i), Elddm 2024
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Cire sndalslarl yitik dadigim arantani('e), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 wil Ekim ayinda aylik %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdrl ciro endeksi %1,1 artt, Ingaat ciro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi 90,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.

Toplam dirg ayldk dodlglm aranl®), Ekim 2024
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Cire endeioslerd ayhk degisim omnlan{i), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Ingaat maliyet endeksi yillik %37,94 arth, aylik %1,48 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gére %1,48
artti, bir dnceki yilim aymi ayina gore %37,94 artti. Bir dnceki aya gire
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
9%55,62 arth.

ingaxt maliyet andeksi yilik degisim oram(3:), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 arth, ayhk %1,33 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,33 artti, bir dnceki
yilin aym aymina gdre %39,06 arttl. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 artti. Aynica bir onceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %%32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 arthi.

2024/ ASCEGYD-D85
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina inzaat maliyet endeksi yallik degizim oram(3), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi willik 934,43 arth, ayhk
%1,96 artti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artt, bir dnceki yilim aymi ayina gbre %34,43 arth. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir dnceki

yilim ayni ayina gdre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dig yapilar [gin ingast maliyet endeksi yilhk degigim oram{%], Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Ingaat maliyet endeksi villik degisim oranlan(3%), Ekim 2024
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ingaat mallyet endeksi aylik degisim oranlari(%), Ekim 2024
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4. Yap: 1zin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalarnn yizdlgdm( %18,9 azald:.
Bir dnceki yiin aym geyregine gbre, 2024 yili III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolcim %18,9 azald.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: ruhsan veriten binalarn daire sayis! ve yizoigini, Bl Ceyrek 2024

Calra Ay

OO (] e sy

Yap maheat istatistikleri, 20222024

Yillk: ik Yillik

14 Ceysk  Binasaym  degisim (%) Daire sayisi  dedisin (%)  YOROicOm (n)  dedisim (%)
e 127 218 3.7 700 B34 35 145197 251 35
1 26 126 221 131 242 24,3 27 595 313 G5

n 28072 42 145 414 18 30 822 141 a8

1 28284 7.0 146 031 24 32 172 075 a4

[ 44 337 a7 TE 197 13,2 e RET T3 (s

S 139 659 a3 258 207 ZEF 168391174 15,2
I 23 883 86 131810 0.4 37 076 443 21

B 311427 ra 193 022 227 8 265 914 7.1

i 35 402 55 184 047 36.3 38 454 4560 n7

v 43 151 0.9 335 353 0,5 &2 A4 708 W2

e B 20 610 183 170 65T 30 35 810 521 25
n 24 127 225 137 714 BT 27 190 745 307

i 28 878 188 155 124 470 37 011 545 Az

Toplam yiizdlcimiin %53,1" konut alam olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyrefiinde yapl ruhsati verilen
binalarin toplam yizdlgcimii 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m?'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m*'si ise ortak kullarmm
alar olarak gercgeklesti.

2024/ ASCEGYD-095
26

\\y/k



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap1 uhsatna géee konut, konut degnve ortak alanlann yizdkgom paylar, B Ceyrek, 2023.2074
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Larafikieki nakamiar, yanamadan doley toplami vermeyebifr.

En yiksek yizdlclim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wii III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalarnn kullanma amacina gbre en yiksek ylzdlgim payina 21,2 milyon
m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yap ruhsat verilen binalann kullanma smaglenna gore yuzolcimi paylan, 1L Ceyrek 2004
Eikiva daha laris daiseh bisalar
Banir bk aan ve depHar
=1 dareh banata
2 05 pnem) Se=atan
Kamuy sglanes, w5l hastne wveya
fuae it uru beslars binalan
lamel amach oimayan difer bealas
= Tiogtan ve parakands boancl bavalan

O vl Deroalas

u Ttk ve delram Bnalaa

# Hellea g damet yerer

[raificlédd rakarmiar, yuwaramadan datay foplam mrmeyshis

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann y(zdlgimd %5,3 azald:.

Bir dnceki yilin ayrm ceyredine gore, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapt kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylizdlgim %5,3 azaldi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapi kullanna ixin belgesi verllen binalanin daire sayis ve yizslgimi, Bl Ceyrek 2024

YiEeioimis Dialna saps
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Yopi kullanma izin belgesi istatistkled, 20222024

Yillik Yk Willik

il ayrek Bina sayim  dedisim (%) Dare sayes  dedaim (%) YOSWosm (w7  dediim (%)
2022 o0 174 .7 542 392 5 120012 432 1,0
1 T2 4un T2 155 44T -2 444 673 T2

Il 22 96 242 149 483 23,6 20 aid 147 4

11} FF R4 4.1 13T 567 a7 27 550 4352 -4

I Al RES 08 198 70 4.0 41 532160 14

23 BETTE -13.5 535042 6,7 107 744 126 16,5
i 20213 -3, 128 251 -18,8 25 263 A6 -17.0

u 12028 -21,5 W MR -27.4 21 201 500 281

m 14 724 -13,8 147 232 148 23734 284 -8

L) i 6.7 183 i -0 3T 544 785 8.8

e | X E39 1.7 175414 3z8 36 Taa 537 435
[ 15 412 -14.5 82 feit 234 18 049 753 124

nm M 206 z8 13 =07 =4,1 22 AR5 200 53

Toplam yiizélclimin %55,1'1 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. geyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ydzdlgimd 22,5 milyon m? iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m?'si ise
ortak kullamm alanm olarak gerceklesti.
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LFEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Yap: kullanna izin belgesing gors konwt, konut digi ve onak alenlenn yoedloum paylen, I Cayrek, 20222024
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Gratktald mkamlar, peatemedan dile fopkani veimerabiln
En yiksek yilizdlglim pay! %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili IIl. ¢ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gdre en ylksek ylzdlgdm payina 15,3
milyon m=2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin belgasl varilen binslann kullenma amacme gore yizdlgumo payian, . Ceyrek 2024

B I e s Tacta danedi bimal a

Sanai binaar ve depodar

u Bir dareli binalar

= Kanm sglents | egifen, haslans veva
balEn Eurukesben mstan

UM fepven] enalan

[opian ve peraxends dcaret bnalan

w lcamed amags ol difar binada
Cried win. bdnafar

» Halka agi kamed werien

¥ Tehk ve fetimm Dinalan

Crwihkbsb rabamitar wrearlamacan dolay foplame vermeyebir.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler
Sosyal donatlara yvakin konumda olmasi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

Tercih edilen alanda olmasi

Ofumsuz Faktorier

Eski binada almasi

Firsatlar

Artan maliyetler sebebiyle eski binalara ilgilinin artmas &n gérisi.
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Degerlemeye kony tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 10660,00 m2 parsel
alam lzerine onidc blok seklinde B.A.K yam tarzinda aynk nizam olarak
yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 4Tip4C blok ; Bodrum
kat + Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gbre dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu meskenler ,
1.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2. Normal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,
3 .Normal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken,
4.Normal kat: 13-14-15 B.B. Nolu 3 adet mesken ,bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :
Dederlemesi yvapilan tasinmaz zemin katta 90 m2' lik birdt alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+giris holid, mutfak, banyo, WC+lavabo ve

1 adet balkonu bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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ZEUGHA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusuy taginmaz ana gayrimenkul lzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkulin Dederleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullamildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz mesken nitelidindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLER]

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yvaklasimi varhi@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) warliklarla karsilastinimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verllen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli giriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmigs almasi,

(b) dederleme konusu varh@in veya buna dnemli diglide benzerllk tagiyan
variklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(¢) dnemli &igide benzer wvarhklar lle ligili sk yapilan wvefveya glncel
gizlemienebilir islemlerin sdz konusu glmasi.

Yukarda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli géridlmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin  karsilanamadi§i  asadidaki  ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vef/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
vaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirbklandinhp agirhiklandinlamayacadgin diklkate almasi gerekli goridimektedir:

2024/ ASCEGYOQ-095

-

31

w*



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Al

(a) deferleme konusu varlida veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamas,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna onemli Glcide benzerlik tasiyan
varhklanin aktif olmamakia birdikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlering iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varliklann degerleme konusu wvarlkla dnemli vefveya anlaml farklihiklanmn,
dolayisiyla da subjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gqlncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahcli, muvazaall, zorunlu sats Iceren islemler
vb.],

{e) varlhigin dederini etkileyen &nemli unsurun varhidqin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas..

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yamsi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarhklan iceren iglemlere iligkin  bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamimadi§i durumlarda
dahi, diger yaklazimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme olgatleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinln varligin tipatip veya dnemli dlgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhiklarnin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargsilastirmal analize
dayali duzeltme yamlmasina genelde ihtiyvag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeler] gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satiik emsal bulundudundan
degerleme calismasinda tek ydntemn olarak pazar yaklasimi kullanilmstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagn
| Erriaal Beyan Gozlemimne  Witeligi | Satrsa Satiza Tigni=i I Tietisim |
Mo Ediizn n Alan {m3) | Sunulan | Sunulan
Alan | Deferd (TL) Birim Deger |
{mz}y B, {TLSm?} .
| Ems=ald 1 125,00 100,00 Mesken 155000000 1240000 Satubinden 0 (530} reg o 25F
| - W YN |
Ersal 2 130,00 100,00 Mesbozn 1.520.004,00 12230, 77 | Sururcgis Emizk | D (532) 558 05 25 |
Eirsal 3 | 12500 | 90,00 " Mesken | LGSD.ODD,00 | 13.200,00 | Erat Emiak | D(543) 651 02 65
Emeal 4 | 120,00 | 90,00 Mesken 1.595.000,80 | 12.251,67 | Akt Emiak O (543} 773 71 77
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgin
gosteren krokiler

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

TR M | | T

| satssa | Birim | ' o
Serefiy | Pazarh  Manzar Dige IMEIhtm

{Emes  Yilzbiclm ' Sunulan | Deger | Caph | | 1 R
|alMo | @(m3)  Dejed (TL/m eD. o 0. kD. |aD. i | F i
[ 3 [ Deger
| Ersa & | l 1
11 | 100 | 1L.550.4000 | 15.500 | D% 1% Iﬂ"’lﬂh |-{|"'!lh 0% | 0% -5 0%, | 0% 14,515
i,L;_"“’ | 1an | 1590000 15900 (0% | 0% |0% 0w |uee | o 5% |ow (0% | 15.105
==y T 7 i 1 7 1 [ ! ! {
E :';‘EH : L] | LS00 | 18333 | 0% | 0% i 1% i L] i 1% i 0% . ~Sax, 0% [ N
— | | —— a

| B | ag | 1595000 | 17.722 | oo 9% (0% (0% 0% ew sw low lowe | 1683

- . | | 1

Qrtalama Birim Dede {TLIMT) | 16021
| Yuvarlatinig Blrim Dadas [TL ) | 16, (0

Emsal tazinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarhk payi ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Badgimsiz Bélimin Pazar dederi;

Blok No | Bagimsiz I Bagimsiz | Takdir Edilen Yuvarlatilmis
Baliim No | Balim Alam | Birim Dajer Bafimsiz Biliim

| {m?) | (TL/m?) | Dederi (TL)

| 4 ' o ! e

4TIP4C | 1 50 i 16.000 | 1.440.000
' TOPLAM | 1.440.000

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagsimi, bir aliconin, gereksiz kiilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler siz konusu olmadikca, belli bir varik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlid elde
etme  maliyetinden daha fazla Gdeme vyapmayacaqn ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelidindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve difer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyvle gbsterge nitelidindeki defer beliflenmektedir.

Agagida vyer vwverilen durumlarda, mallyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbérilmektedir:

(a) kathmalann dederleme konusu varlikia dnemli Sighde ayni faydaya sahip bir
varlig yasal lositlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarligim,
katimalann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemi
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgl nitelijinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deger esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetineg dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli géridlmekle birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimm uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir,
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yvaklasimu ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaayla
adirhklandirihp afiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmeltedir:
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{a) kathmalann aym faydaya sahip bir varhdi yeniden olusturmay: disindikleri,
ancak variigin yeniden olusturulmasinin 6ndnde potansivel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmas:,

(b) malivet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (6megin, maliyet yaklagiminin, degeriemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup clmadifinin
teyit edilmesi amaciyla kKullamimasi), ve/veya

(c) varhdin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmast.

kasmen Lamamlanmis bir varbidin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin defdere katkl yapip
yapmadifing) ve kathmalann, wvarhgin, tamamlandiindaki degerinden varhd
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yaplan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satlhk emsal taginmaz
bulundugundan maliyvet yaklasimi kullanimaristr.,

2, Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadg:, vyapilan dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasirm kullaniimamstir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvaklasirm kullaniimamistr,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklagimi kullamilmarmigtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari degere donigtGrilmesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varlithin dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflanmin buglinkl dederine dayamlarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varlifin gelir yaratma kabilivetinin katihmonin gbziyle degeri etkileyen cok
anemll bir unsur olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
tligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa hile
az sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vej/veya anlamli adirik verilebilir. Gelir
yaklagimimin - asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirikiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(a) degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katlimanin gdziyle
dederi etkileyen birgok faktiirden yalnizca biri clmasi,

(b) dederleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

{c) deferleme konusu wvariikla ilgili bilgive erisimsizliin bulunmas {ormedgin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasimin planlanmis olmas:.

Gelir yaklagimimin temelini, yaonmalann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorulmesi teskil eder.

Genel olarak yatnmaolann sadece sistematik risk ("pazar riski® wveya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satilk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullanilmanmisgtir,

2. Nakit giris ve cikislannin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamilmarmustir.

3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullamlmamistir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullamiimamisgtar.

2024/ASCEGYD-095
36 -~



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeller ayhik
{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Konut Kira Emsalleri
I Emsal | Beyan | Gdzlemlenen ' Niteligi | Kira | Kira | Digitisi | Tletisim '
Mo | Edllen | Alan (m2) | Dederi | Birim _
I Alan (TLfay] Degeri |
| (mz) | Tl (TL/m2) | . .
| o . L= | | i I | S
j Emes-1 | 95000 | 90,00 | Mesken | 12.000,00 | 100,00 Sureroélu Emilak | 0 (532) 558 05 25 |
| Em=2 | 130,00 | 90,00 | Mesken | 11.500,00 | 9583 | Dofan Emiak | 0 (541) 896 27 27
, .
Emsl 3 | 12000 | 90,00 | Mesken | 12.000,00 100,00 | Safak Emiak 0 (546) 257 27 27 |

i Kira | Birim | |

i _ | ' Diizaltil
| Emsal :“m'l'l"'-; I.n‘ﬁ""' f"'ﬁ“ |-:qph Alan Konu Zam ::3:' |?y‘:’*'|ﬁ‘l':“ ::';“‘ Diger | mis Kira |
Mo [ [ ed. D. mD. anD, -3 Birim [
i (mz) (TLfa :[T:-.-I’ | | | \e. B D . Dedieri |
ot m®} ! | | i i
| E”"‘“" a0 | 12,000 | 133 0% (0% D% 0% !S5W lowe [-3% lose low [136 |
g”"ﬂ'i a0 11500 128 o 'o% lowm |om | 5w |o%  [-3% o 0% | 130
. | | i s ! —1 1
gmm ) |12.000133 |0% 0% [0% |0% [SW 0% 3% 0% 0% 136

! : Ortalama E{ﬁm.[?eﬂgr n:.'I'L..’mE}: 134
| Yuvarlatibmg Birim Deder [TL/m*} 135
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Badqimsiz Biliim Kira Degeri
I B:g'l't;‘;'z Takdir Edilen ' Bafimsiz Bélim
Blok No B_mgﬂ ___ | Birim Kira Degeri Kira Dederi
m Mo Kiralanabilir (TL/m?) TL/

| © Alami (m?) | (TL/ay) _
|

ATIPAC S g . T 135 12.150
! ; TOPLAM ' 12.150 |

|. . - |
Bilindigi Uzere (lkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihin yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihd yGntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemisgtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapilmanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmaziann konut olarak kullamlmasimin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldudu distniilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmis kisimlarin degerleme analizi

Migterek veya bolinmis bir lkisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme  Yontemleri iIE_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlari'min UDS 105 Dederleme Yaklagimn wve
Yantemleri Madde 10.4'te “Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiqinda, Gzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilidigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederiemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme y&ntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektadir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu ydntemin
dogruluduna ve glvenilididine ylksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamlmamstr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusy tasinmazlar dzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gbriislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine lliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi" basghd altnda vyer
verilmistir.

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

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

Dederlemne konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dedierleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk) veya devremilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulunun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
Hliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (8) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilarnn portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramin (b)
bendine gbre portféylerine ahnacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kuillanma izninin alinmis we kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamarminin veya bdliimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullarnlmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi veterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmmis olmasi,
bu fikrada yer alan vapi kullanma izninin alinmis olmas: sarbinin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramn (c) bendine goére gayrimenkul yatinm
artakliklan portfdylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dlcide etkileyecek nitelikte herfhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Aynica anilan fikrarmin {j} bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinidfamava tabi olan variikiara ve
halklara yvatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamam: Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatrmm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhd§ portfoyine ahnmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gdrilmektedir.

2024/ ASCEGYD-095

40 -

o’ X



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmammin raporda belirttigi tiim analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

= By raporilgili Sermave Pivasas: Mevzuatl hikdmlerine gdre hazirlanmistir.
Tasinmaz Sermaye Pivasas Mevivabl cercevesinde gayrimenkul yvabimm ortakhd:
portfdyinde “"Konut®™ bashd) albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca glmadid
goris ve kanaatindeyiz.
KDV aranlarn glincel mevzual dofrultusunda kullanmimztir,
Bu savyfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz parcag olup badimsiz kullanilamazr.

Rapor kopyalanmin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorurmlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyvetindeki 1 adet
badimsiz b&lim icin;

i Rapor tarihine gbre taglnmﬁn KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi [7 KDV'li Dederi ( % 1)

1.440.000,00 TL .~ 1.454.400,00 TL |
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