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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
- BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi
hukuki konular, dzel arasbrma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme calsamimin bilgisinin &tesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapllimamugtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapimamstir. Malkiyet ve resmi tammilar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak glvenilir kabul edifider. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimii ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan clde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendirilmigtir.

Firmariz eldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir dejerleme
calismas yaprmigtir. Aksi belirtimedikce biylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufju ve milke herhangl bir tecavizin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasma girsel bir katkisi olmasi amacyla kullanidmigtir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sGrece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alimmarmistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimc olmas: dolayis:
ile meveut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz onine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullarina badhdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mdlkiyetler veya tagima bedelleri gbz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz dnldne alinmigtir.

Firmamizi miilk Gzerinde veya yzakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safhda zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapiirken dederin digmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadi§i 6ngérilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, mugteri
istivorsa bu konuyu Incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahigtirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmarmmn zemin kirliligi etidi ¢aligmas) yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gdrildigia kadan ile herhangi bir zemin kirlilidi
sorunu olmadidh kabul edilmigtir,

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu cahigmalam,
"Cevre Jeofizifi” bilim dahimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmawvip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapiimamugtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldufu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadif varsayilarak dederleme calismas! yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz Lam bilgiler cergevesinde dagrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmakiadir.

3. Deferleme konusunu olusturan miikle ilgili olarak giincel veya gelecede donik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir cikanmiz
veya 6n yargimiz bulunmamalktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldiimiz Gcret, magterinin amac

lehine sonuclanacak bir ydne veya Snceden saptanmis sonuglann geligtirilmes| ve

nildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dodrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestiriimigtir.

. Raporiama asamasinda géirev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galigmasinda gorev
alanlann dederlemesl yapilan miilkiin yeri ve tirl konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiter haricinde hig kimse bu raporun hazrlanmasinda meskeki

bir yvardimda bulunmarmsgtir.

= O A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tum &zen gosterilmis clmakla
birlikte Dederlerne Raporunda kurum wve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
dedjildir. Bu Dejerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. igin hazrlanmis olup, Defierleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazil izni olmadan codaltlamaz wve Uglncd
kigilerge verilemez.

2024 /ASCEGYO-053
i

NPLY



FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-097

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmammin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

17.12.2024 [ ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun II1-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Haklenda Teblid’inin 1.
Maddesinin ikinc fikras! kapsaminda hazirlanmistir.

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizea yapilmis deferdeme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Dederi
 2022/ASCE-039 08.11.2022 | 147.085.000,00 TL |

2023/ASCEGYO-046 | 26.12.2023 . 290.735.000,00 TL

2024/ASCEGYQ-044 |  25.07.2024 ~ 329.095.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerieme A.S.
| |
| ADREST : : Dedirmicerm Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. Mo:20 Vakiflar
i___ AT | Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205
i ' Faks: (0342321512 06
| I Web: wwew reugmadegaerierma, com

i Mail ; info@reggmadegerlerme. com fr
| KURULUS TARIHI | 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU | Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi, dzel, gergek
' ve tizel kuruluslara ait her tird gayrimenkuliering, gayrimenkul
| | projelerinin ve gayrimenkule dayal hak wve faydalann belirli bir
' tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak |
: takdiri, bu dederleri etkileyven gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
| cevre kosullanm analiz edersk, uvlusal ve uluslararazm alanda |
| . I-:aEuI gormis degerleme standartlan ve esaslan cercevesinde |
degerlerme raporlanm haarlarmak. |
IZINLER/YETKILERI Zecugma Gayrimenkul Defjerleme A5, Sermaye Piyasasi
' RKurulu'nun 170252001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
| Seris VIII, Mo: 35 il yvayimbanan “Sermave Pivasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeyve &hinmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Teblif” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizrmeti
| vermek zere konunun girisildigd Kurgl Karar Organimimn
16.02.2012 tarih ve 7 savill toplantisinda uyannca Sermave
Pivasas  FKurulunca Listeye  alinmigtir.  Aynca  Bankaoilik |
! | Duzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
! czavill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmefi |
| | Verecek Kuruluglarin Yetkllendirilmesi ve Faaliyetierl Hakkinda |
f | Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y&nelmeligin |
[ |4_ Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verlmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuah geredince, dederleme raporlannda
bulunmas: gereken asgari  hususlar  cercevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir. Mister! tarafindan getirilen simrlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Cakmak Mah. 5809 Ada 3 Parselde
yer alan ™3 KATLI BETONARME OFIS , ISYERI VE ARSASI” nitelifindeki ana
gayrimenkul (zerinde ver alan 18 adet bagimsiz bélimin pazar dederinin tespit
edilmesidir. 56z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belileme amaayla hazirlanmistr. Bu raporda resmi kurum araghrmalan
yvapllarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor
kapsaminda defere etki eden wunsurlar mevcut piyasa kosullan icinde
deferlendirilmiz ve dedere nasil ulagildid haklkanda bilgi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DA NISMAMNLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim:

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Sani Kenukodlu
Bulvanina girilerek dodu ydninde ilerlenir Zeugma miizesini gegtikten sonra
350m ileride sag kolda bulunan tasinmaza ulasilir.

Belediye ve alt yapi hizmetlerinin faydalimm tamdir.

Enlem ' 37.0739

“Boylam | 37.3889

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gérintisd asagidaki gibidir:

T S
e

T
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan
Deferleme konusu tasimmazin tapu kayitian asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkoul

B [Gaziantep

illomegnen Sehitkamil -

‘Mahalle Cakmak -

Ada 5809

 Parsel TETR [ T,

Yiizdlclimii (m?)  15.451,75 :
Nitelik 3 KATLI BETONARME OFiS , ISYER] VE ARSASI 5

Badimsiz B&ldm

[Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

i Blok Adi Kat No : :3“13;;;;:: Arsa Payi :?tgellrig?lz EE |

. No B

|4  ZEMIN+ASMA 1 511/5451 | DOKKAN

| ke ZEMIN+ASMA 2 312/5451 ; DUKKAN

e =1 ZEMIN+ASMA | 3 . 312/5451 | DUKKAN

- | 7EMIN+ASMA 4 312/5451 ; DUKKAN |
- ZEMIN+ASMA o 59 312/5451 | DUKKAN

_ ZEMIN+ASMA | 6 |  308/5451 | DUKKAN

| ZEMIN+ASMA i B 308/5451 DIKKAN

| ZEMIN+ASMA 8 | 312/5451 DUKKAN |

_ ZEMIN+ASMA ' W 276/5451 DUKKAN

| ZEMIN+ASMA 10 263/5451 DUKKAN |

| - ZEMin+asMa | 11 310/5451 | DUKKAN
ZEMIN+ASMA | 12 288/5451 DUKKAN
ZEMIN+ASMA | 13 276/5451 | DUKKAN
zemineasma | 14| 295/5451 | DUKKAN
ZEMiN+ASMA | 15 | 254/5451 DUKKAN.

| ZEMIN+ASMA | 15 244/5451 | DUKKAN

| ZEMIN+ASMA | 17 | 236/5451 . DUKKAN

| ZEMIN+ASMA 18 | 322/5451 DUKKAN

2024/ASCEGYO-008
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

| Belge Adh i tncelendiij-i"i{'l.irum Belge Tarihi EBelge Sayisi
Mimari Proje I TKGM Fortal: | o

ilk Yap Ruhsat Sehitkamil Beledivesi | 29.08.2019 | 214

Tadilat Yapi Ruhsati | Sehitkamil Belediyesi | 18.01,2021 i 025

Yap: Kullamm izin Belgesi | Sehitkamil Belediyesi | 08.09.2022 294

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

| Rehinler B&IGmi Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balumi | Difer (Konusu: Taginmazin Uzerinde 07.05.2014 tarih ve |

. ' 3433 say ile hisse hatasi vardir. ) Tarih: 01/01/1900 Say:

|

i ¥anetirm Plarm @ 09/09/2021( Sablon: Yonetm Plamimn
Belirtiimesi) Sehitkamil - 05-11-2021 14:42 - 79093

|H’.EH1EEI Dénidsim Ve Gelisim Projesi Simirlan  Iginde |
| Kalmaktadir. Sehitkamil - 08-03-2012 16:31 -70%4 |

Irtifaklar Balomil | Kayit Bulunmamaktadir. |
i '

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. _
| Bolumi ! |
- g-:rhlcr'_éﬁiiﬂmﬂ | Kayit Bulunmamaktadir. L2

Taginmazlann tamaminin tek kisi-firma clmas: sebebiyle HISSE HATASI
beyani geceriligini yitirmigtir.

Ekte yer alan Tapu Kayitlarndan gordlecegi Gzere sz konusu
taginmazlann tamaminin Kat Mdlkiyetine gectigi tespit edilmigtir.

Beyanlann tagnmazlann dederini menfi ybdnde etkilemeyecegi ve
gayrimenkullerin  devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig
disindlmektedir.

2024 /ASCEGYD-098
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk D6nemde Gercekiesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

«  Satis gormemistir.
» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir. 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plam ‘nda, Hmaks 5.50 gartlarinda T2 Ticaret Alami'nda
kalmaktadir.

Bolge kentsel doniisim alam igerisinde olup donldsUmd tamamlanan parseller
dizenlenerek imara agiimaktadir.

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

Gayrimenkul Igin alinmigs durdurma kararl, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e, Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar Kat Milkivetll olup badimsiz bdlimiere iligkin
olarak yapilmis séizlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarnna, Tadilat Ruhsatiarina, Yap Kullamim Izinlarine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas: gerekli tim izinler alinrmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam wve dodru olarak Sechitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidirlGdi nde mevcuttur.

g. Degeriemesi Yapilan Projeler ile flgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda BEilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilar Teorem Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar Kat Mulkiyetine gecmistir.

Adres: Incilimnar Mah. Sehit Mehmet Oter Cad. Yoncller Is Merkezi B Blok
N:6/58 Sehitkamil/GAZIANTER

4. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detaylh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belidi projeye istinaden vapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindek] vapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numarasi ile

https://beptr.csb.gov.tr/bep-web/#/queryEkb internet adresinden sorgulanmis
herhangl bir belge olmadid gériimistir,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLER]

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1, Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:369 28" ve 38% 01" dogu bovlamlan ile 36° 38' wve 379 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydogjusunda
Adivaman; glineybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km<2'lik alamiyla Tlrkiye
toprakianmin yaklasik olarak %l'lik bolomind kapsamaktadir.

Genel Bligiler: Glneydodu Toroslann uzantis! olan Sofdadlian’nin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. 'Is'.lahi':.-'r_*, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cawi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin &nemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uzim
bajlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortlsi gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yvaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serge, an kugy, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildiran géridlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,

Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve ya@ishdir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda gordlar,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurda®i, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin alino, Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biiyilk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikler], tarihi dokusu ve
biylksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her doneminde onemini korumustur. Farkl wygarliklann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyluk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selgukluy,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhiklann ugrak yeri olmusg, tarihin her dineminde killtir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kilthrel zenginliginin bir gbstergesidir.

Gunidmuzdeki Gaziantep’in tarihsel baglanbilan eski Dolok ve Kale ile iligkilidir,
DOIOk, antik kaynaklarda T“Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dulik, tarihin en eski caflanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yverlesim
DOlok'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiriesme bu alanda

vogunlasmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hdyik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gindmizdeki halini almistir, Memluklar, Dulkadiroflulan ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarsk tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildi§i goriilmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcukiulann eline
gegmis, Sultan Mesud'un &lUmd Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan abinmistir. Bunun dzerine Seicuklu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep kugatmizur. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultami I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Modollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybarsin 1277'de Modollara
karsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni lle beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyuk olglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlularmin yénetimi albna girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sGrdidrmistdr. 1480 yibnda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle Sldirdlimdsgtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan

Sellm’in Mercidabik ve Ridanlye zaferlerinden sonra 15167te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Osmanl ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, veni yapilar
yukselmis, halk Osmanli Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
Yagamigir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadjlarmustir.
[.DinyaSavagsi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha scnra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana kargl kadim, erkedi, buyGga, kighdl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvamim almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kKurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfag, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararasi badlanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her ywil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi tle tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sawili Gaziantep IlI'i Merkezinde
senhitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1588 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Iige "Sehitkamil” adimi, Gaziantep Savunmas! sirasinda 14 vasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

GUneydodu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan llge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin ikiimi ve Gzellikleri goriilir. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydofjusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yiikseltiler; Sofdad (1496 m), Dililkkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Kiclk akarsular arasinda en oSnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yii adrese dayali nifus tespit sonuglanna gdre ilgemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simrian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) wve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
siniflanmiz igerisinde 17 Saglik Ocad ile 1 ana gocuk saghdy merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'ir,

Aynica ilge simirlar igerisinde 3 6rel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Deviete ait 4 anaockulu, 51 ilkédretim okuly, 3 &zel editim
ilkagretim okulu, B8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
20247 ASCEGYO-098
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden égrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen girev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Szel
Anaockulu, 5 Szel ilkddretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcutiur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 &dretmen gbrev yapmaktadir.

67 kby ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ilkégretim Okullannda editim ve
dgretim yapmaktadir,

lgenin okur - yazar oram % 97'dir.

llce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Sirlcd Kursu ile 7 Odrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

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

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

Turkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yillin ayni ayina
gire %63,6 oraminda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
g bin 583 jle Izmir olurken, en az oldufu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Eonut satm, Karem 2034
[Aslea)

50 [0
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Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde %16,4 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Konut satg sayes, Kasem 2024

Ka=zim Oeak-Hawins

2024 apea ﬁ‘g'i:; 2024 2023 :‘5"*_':

Satry sekiine gire toplas saty 153014 93 5H4 B35 1265388 1057 349 16,4
ipoteldi sahg 1 B 4 24 5T 135 209 171 7% -1z
Difer sate; 131 210 58 258 4E6 1 130 479 B4 Bty 254
Saif durumiuna giire toplam satiy 153018 93514 63,8 1 Z65 338 1 QET 345 154
I =l 2ate A% 374 W AT EA17 AGT B32 33z 295 24.2
bamci ef sats 102 &0 63 047 4.6 857 556 755 050 13,0

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasm ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satislarn payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim déneminde gercekiegen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
ayn donemine gbre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Diger satig tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yihin aym
aymna gire %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan iginde difer sabtislann payr %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dijer konut satiglan ise bir Gnceki yilin aym
dénemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

Satey gekiine gore konut sty Kasim 2024
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B ipcaesl satirar [l Ovgar sarbelas
Ilk el konut satis sayisi 49 hin 274 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satiz sayimi Kasim ayinda bir onceki yilin
aynl ayina gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ik &l konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dnemine gdre %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Torkiye genelinde ikinci el konut satis sayis1 Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gore %64,6 ocraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satiginin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocal-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gére
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satig pakding oire konut sats, Kanm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut sahisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gdre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan iginde yabanclara yaplan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabanailara yapilan konut sabis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin cldu.

Fahancilars yapilan kenut ety Kassm 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin
ayni dénemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklanna gbre en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglanna yapildi.

Kasim ayinda iilke uyruklanna gdre en fazla konut satig sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

Uyrubdara ghire en cok komwt sahg yapilan 10 Glke, Kenrn 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilhk %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda circ endeksi
(2021=100}, 2024 yili Ekim ayinda yilhk %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiinda; 2024 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrld ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret cirp endeksi %42,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tepiam ciro yilhk degigim orami3E), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sekitbreri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yil Ekim ayinda aylik %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 wili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdrd ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,

ticaret ciro endeksi %:0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam ciro ayfik dedislm orans(3), Ekle 2024
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Cire endelslen ayhk degigim oranlan{%), Ekim 2084
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artt, aylik %1,48 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artti, bir énceki yilin aymi ayina gbre %37,94 arthi. Bir Onceki aya gdre
malzeme endeksi 9%1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrnica bir dnceki
yvilim aymi ayina gbre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ingaat maflyet endeksi yillik degisim orani(3%), Ekim 2024
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Bina ingaath maliyet endaksi yilhik %39,06 artty, ayhk 91,323 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,33 artt, bir dnceki
yilin ayni ayina gdre %39,06 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 arttl, igcilik endeksi %0,96 artti. Aynica bir dnceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %32,29 arttl, iscilik endeksi %54,69 artti.

Bina insaat maliyet endeksi ysllik degizim oram{i), Ekim 2024
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Bina diz yapilar icin ingaat malivet endeksi willik %34,43 arth, ayhk
%1,96 artti.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gbre %1,96
artt, bir onceki yilm ayni ayina gére %34,43 arthi. Bir onceki aya gbre
malzeme endeksi %2,38 artty, iscilik endeksl % 1,04 artti. Ayrica bir 8nceki

yihn aym aymna gdre malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%%59.04 artt.

Bina degt yapilar icln ingaat maliyet endsksi yilhik dedisim oram(3%), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeks yillik dedisim eranlari(?), Ekim 2024
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FRUGMA CAVRIMENKLL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

insaat maliyet andeksi aylik degisim oranlan(®), Ekim 2024
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4. Yap izin Istatistikleri, II1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi rubhsatl verilen binalarnn ylzdlgdmi %18,9 azaldi.
Bir dncekl yiin aym geyredine gére, 2024 yili III. geyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsat verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzdlclm %18,9 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi ruhsst veriden binakarn daire sayes ve yizolgimi, 6l Ceyrek 2024
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Yap ruhzat istatistikleri, 20222024
il ¥illik Yillik
Yl Ceyrek  Gingsayis  dedisim (%) Daire sayiss  dedigin (%) Yieicim in®]  degism (%)
a2 125 818 T T EB4 -35 146 197 281 A5
1 M 126 21 131 242 -24.8 Z7 585 313 -18.5
] 28 0FZ -4.8 145 414 -T.B 30 EB2 141 AR
n 28 FR4 7.0 146 031 -4 B 32 1FZ 0% -3,5
kY 44 3ET r 278 187 13,8 55 ST T23 8,7
ek 136 859 o5 Bh8 HZ i 168 391174 15,2
1 23859 3.6 131 210 4 27 D26 443 =21
] N 127 71 143 022 B2r = e LR i |
1] I 42 Z5.5 180 117 33 30 484 460 BT
LY 44 151 10,9 5 3 205 G2 024 263 12,7
2024 1 28610 19,2 176 BRT 40 A% B0 L 25
] 24127 B R 13T -28,7 2T 190 745 il
11 28828 -18.8 165 134 17,0 32011 545 185

Toplam yilizélcimin %53,1' konut alan clarak gerceklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi ruhsabh wverilen
binalann toplam yizélgimid 32,0 milyon m2 iken: bunun 17,0 milyon m?2'si
konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milvon m2'si ise ortak kullamm
alam olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK S

Yupa ruhsatna gore konut, konut dege ve omak alanlarm yizbigim paylamn, Bl Ceyrek. 2022-2024
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Crafkielkd ratandar, yovakarsedan dolan fopfarm vermeyeber,

En yliksek yuzblgiim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Tam ruhsan weriben hinslann kolanma amaclarma gore yirodciemo paylar B Cayrek 20004
w15 v rlahus Facta cLaaids bz ai

Sy binder ww gl
= L3 darel bnalar
u O pppend bnalan

Kamo ajiesce , spiem. hasSane veya

bakm isskelan sinaan
Iicaamest armacts tmayan dijer bnalar

= Toplan ve par =l

Crjed wis. bémalar

= {rarhik; W rafenm banaian

=Halka a2k o] yedei

Crafkiel miamly yovariamadan 0ol iepiam: wamasyenilr,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ydzolgima %5,3 azald.
Bir onceki yilin aym ceyredine gdre, 2024 yili III. ¢geyredinde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayis %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yluzdloum %5,3 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: kullanma izin baigesl verllen binalarn daire sayres: we ylicolgomi, 0. Ceyrek 2024
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Yap kullanma izin balyesi istatistiklei, J032-20004

¥ilhk ik il
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2024 1 b B3R a7 175414 Bl 36 781 537 455
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Toplam yizolgimin %55,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 vili II1. geyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ydzélgdma 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m?'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yop kullanma izin belgesing gire konut, konut diss ve ortak alankann yuzoloomi peylan, L Ceynek, 2007734
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Graliteki sukamla, nevanamadan dolay topiam veemayshilr
En yiiksek ylzilcUm payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyreginde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gdre en yiksek y(izdlcim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kullanma izin balgasl varilan binalanin kullamsn armatsna gios yitrGigimnn paylen, 1B, Ceyrek 2024
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c. Deferleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Mumiu Faktorfer

Tercih edilen alandza olmasi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Olumsuz Faktdrier

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi
Firsatliar

Devam eden kentsel donlisimin tamamlanmas sonrast bdlgeye olan ragbetin
arttiracadl 6ngordlmistdr.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann clumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundufu ana gayrimenkul 5451,75 m2 parsel
alam {izerine 3 Kath B.A.K yap tarzinda aynk nizam olarak yapilmighir.

Degerleme konusy tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul ; 2 Bodrum+ Zemin-
asma kattan clusmustur. B.B lerin katlara gbre dagilimu;

1 ve 2. Bodrum kat: Misterek Otopark

Zemin +asma kat  : 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 B.B. Nolu
18 adet dikkan bulunmakiadir.

2. Badimsiz Boliim Ozellikleri :

1 Nolu B.B ; Zemin+asma katta yer almaktadir. zemin kat 290.00m, asma kat
262.00m2 , toplam 552,00 m2' lik briit alana sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet
dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet We+lvb bulunmaktadir. Zemine indirgemesi
zemin kat 290.00m2, asma kat 262.00m2/3=377.00m2.

2 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,l adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

3 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zeming indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

4 Nolu B.B: Dederlemesi yapillan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brut alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234 00m2
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FEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S,

5 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir,. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

6 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta ver almaktadir.
zemin kat 180.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 333,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan , 1 adel mutfak nigi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 180.00m2, asma kat
155.00m2/3=231.00m2

¥ Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 180.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 333,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 180.00mZ, asma kat
155.00m2/3=231.00m2

8 MNolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 154.00m2 , toplam 336,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adel diOkkan , 1 adel mutfak nisi,l adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
154.00m2/3=233.00m2

9 Molu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 161.00m, asma kat 136.00mZ , toplam 297,00 m2' lik bt alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi, 1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi Zzemin kat 161.00m2, asma kat
136.00m2/3=206.00m2

10 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 150.00m, asma kat 133.00m2 , toplam 283,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi remin kat 150.00m2, asma kat
133.00m2/3=194.00m2

11 Nolu B.B: Dederlemesi yapillan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
zemin kat 181.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 334,00 m2' lik brut alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi remin  kat 181.00m2, asma kat
153.00m2/3=232.00m2

12 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 170.00m, asma kat 142.00m2 , toplam 312,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 170.00m2, asma kat
142.00m2/3=217.00m2

13 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 163.00m, asma kat 135.00m2 , toplam 298,00 m2° lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+vh
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bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 163.00m2, asma kat
135.00m2/3=208.00m2

14 Nolu B.B: Dederlemesi yvapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 170.00m, asma kat 146.00m2 , toplam 316,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 170.00m2, asma kat
146.00m2,/3=218.00m2

15 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 150.00m, asma kat 122.00m2 , toplam 272,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin  kat 150.00mZ, asma kat
122.00m2/3=190.00m2

16 MNolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 144.00m, asma kat 117.00m2 , toplam 261,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 144.00m2, asma kat
117.00m2/3=183.00m2

17 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 140.00m, asma kat 112.00m2 , toplam 252,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi remin kat 140.00m2, asma kat
112.00m2/3=177.00m2

18 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
Zemin kat 187.00m, asma kat 160.00m2 , toplam 347,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkuide ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+Ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 187.00m2, asma kat
160.00m2/3=240.00m2

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alhnmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degderiemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasirm varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayr veya karsilastirlabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinlmasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gariilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b} degerleme konusu wvarligin veya buna &Gnemli Siglide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) &nemli dlgide benzer wvarhklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
gizlemlenebilir islermlerin 56z konusu olmas.

Yukanda yer verilen durumilarda pazar yaklasiminmn uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, 6z konusu
kriterlerin  kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlaml adgirhk wverilebilir. Pazar
yaklasimumin  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadim ve pazar
yaklasimu ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna nemli lcide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
glincel olmamas,

(b) dederleme konusu varh§in veya buna onemli &lgiide benzerlik tasiyan
varhklann akif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varliklann degerleme konusu varhikla Gnemli vef/veya anlamh farkhihklannin,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler geraktirme potansivelinin bulunmas:,

{d) gincel islemlere ybnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahoh, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vh. ),

(e} varligin degerini etkileyen Gnemli unsurun varhin yeniden Gretim maliyeti

veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fivat olmas.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren isiemlere iliskin bir kamtin  genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamimadidn durumlarda
dahi, dider yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gbrilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme olgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dededemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilashirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayall dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeler ile
nasil sayiszallastinldiklanina raporlaninda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida sablik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yintem olarak pazar yaklasimi kullamilmstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
' ' ' I [ sSamnsa | o, ' p
| Emsa | Beyan Edilen | Gizlemlanan Niteligi ik Satiga Sunulan Birim Ngilisi tletisi
| I No Alan (m*} Alan {m*) pederi (TL) Degeri [TL/m2) [ m
- | o3|
I':I'I'.Ilsal i 19.000.000, | | Bagan | 926 34 |
| &0, 00 [ F15,00 | Drkdkan | o i TR.O076,97 | Emlak B85
T e
| E”;'f" ! ! B.450.000,0 Life | 89605 |
| 10,00 | 75,00 Dikkan | 0 BlLA5S 2L Emlak 19
} { -
Fepgrn 0 (543)
i mej [ 15.600.000, | B | 79127
| E 200,00 [ 175,00 Ditkkan 0 78.000,00 Emlak | 77 |
I | |
| i ' | ! o {545) |
: E"'F“ ' 4.500.000,0 | Riva | 54517
£6.,00 50,00 Diokkan o 6818182 Emlak 13

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

—_ e . ; [ va | . P

|
Yikzd nuia | Birim Zam . Dizeltil |
:::’ mﬁh:'l-l 5|.|n ! Dejer | c:: [ "lrlla Konu P ,r.:l | Serefi l Pazar | Manz I'-':rg I omag |
Mo [mi} Degeri El;:l; | o. | p. MO . m YR | bkD. | aaD. | o BI.|'|:|'|'|r
; {TL) ! . . | behe
K
Bl | 8 s | g O I
E;"‘li 215 | 19;3:}. | 58372 | 0% (0% 0% | D% | O% g™ ! ang | o, | o BB
| | | l
5“; Pors | %500 BasI3 | ow (0| 0% | 0w |ow | om Lo 0% | 0% | sasos
| STENEEE | RN, |E.'=I143 |l o (0% 0% |, D% | o%m | o o, | ow | one | oprasn |
P T : I | . . ;
] ' ] i i
| ! I i i | | : b i {
E'I'":‘ | sa | 4_5E||:|ﬂn.|:| | m.mnl M | 0% | 0% 0% | Do | 0% | 2% | 0% | [ | ST
' |
| 1¥: | TR b 4] | : .

Ortalama Birim Dagdar [TL/m?} i | BE.742

Emsal taginmazlann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigti. Emsallerin  tamaminda pazarlk payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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[ 1 NOLU BLE. ORN EGI UZRINDEN ZEMINE INDIRGENMIS BIRIM FIYAT HESABI

Formil @ { Bodrum kat alam f Oran )} + Zemin Kat Alam + { Asma kat alam S Oran )

| Zemin  kat Bodrum kat alam Oran Asma kat alam Cran Indirgenrniy
alame alan

|

| 290 m? e 156 162 m 173 3Fr33 o 0md

| Formil : { Indirgenmis Alan * Binm Fiyat ) / Projedeki alan

| Indirgenmis alan  Birim Fiyat (TL ) Projedeki Alan Ortalarma Birim Fiyat

| 377,33 m? B6.700 552 m’ 59.265.%4 TL/m’

Bulunan diikkan birim m2 dederinin dikkan biydklidine cevrilmesi
5. Pazar yaklasimui ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimu ile ulasilan sonug agadidaki gibidir.

Bafimsiz B&lim{n Pazar dederi:

Bafimsiz Bafimsiz Takdir Edilen | HESAPLANAN Yuvarlatiimig Bagimsiz
| Balim No Bdliim Alam Birim Deder DEGER, [ TL ) ! BBlam Degeri [ TL )
[(m2) (TL/m2) |

i i ‘
i L 552 7 59250 | 32.706.000,00 | 32.705.000 |

2 337 56350 19.967.250,00 | 19.965.000 |

3 | 337 $9.250 | 19.967.250,00 | 19.965.000
| 4 - 337 59.250 l 19,967.250,00 | 19.965.000

5 337 | 55.250 | 19.967.250,00 | '19.965.000
: & 333 , 59,250 | 19.730.250,00 19.730.000
| 7| 333 I 59.250 | 19.730.250,00 | im
| 8 | 336 PP _SQ.TILB.E:JH.W-D,@:} | 19.910.000 |
== g 297 " 58.750 | 17.597 250,00 | 17.595.000 |
| 10 282 ~ 59.250 16.708.500,00 | 16.710.000
_ 11 | 334 . 59.250 | 19,7892.500,00 | 19.790.000
|7'1?_ 312 “_I—SELESD 18.486.000,00 | 18.485.000 |
i 13 298 £9.250 | 17.656.500,00 | 17.655.000 |

Ry | R
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141 316

! ! 59,250 | 18.723.000,00 | 18.725.000

, ! | |

15 272 i 59.250 | 16.116.000,00 | 16.115.000
16 261 i 59.250 | 15.464.250,00 | 15.465.000

17 | 252 , 59.250 | 14.931.000,00 |  14.930.000 |
18 | 187 58,250 11.672.250,00 | 11.670.000
e TOPLAM ! 339.075.000

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyel yaklasirm, bir ahamn, gereksiz killfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdi elde
etme maliyetinden daha fazla Odeme vyapmayacadi ckonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliindeki degerin beliflendigi yaklasimdir. Bu
yalklasimda, bir varhgin car ikame malivetinin veya yeniden uretim maliyvetinin
hesaplanmas ve fiziksel buzulma ve diger bicimlerde gerceklesen LUm yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gbsterge niteliindeki deger belirrenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

{a) kauhmcilarin dederleme konusu varlikla Gnemli dlghde ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhigin,
katilmcilann degerleme konusu varhidgi bir an evvel kullanabilmelen icin dnemli
bir prim &demeye razl olmak durumunda kalmavyacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varhdin dodrudan gelir yaratmamas: ve varhidin kendine dzgd nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullamlan defer esasinin temel olarak ikame deder dmedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamb agiriik verilmesi gerekli goridlmekle birlikte,
stiz konusu kriterlerin karsilanamadidh agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagirm uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gercaklestirenin dijer yaklagimlann uygulamip uygulanamayacagimi ve maliyet
yaklasimu ile belilenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinhp adifiklandinlamayacadim dikkate almas! gerekli girilmektedir:
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{a) kathmecilann ayn faydaya sahip bir varlid yeniden olugturmay distindOkleri,
ancak varhidin yeniden olusturulmasinin Gniinde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

{(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas! (ornedin, malivet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(¢) varhdin, maliyet vaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece gilvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin deder genellikle, varhdn oluslurulmasmda
gecen sdreye kadar katlamlan maliyetleri {ve bu maliyetlerin defere katki yapip
yapmadigim) ve kathimalann, varhigin, tamamlandi@indaki degerinden wvarhid
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar wve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusyu taginmazlar igin yeterll sayida satilk emsal taginmaz
bulundugundan maliyvet yaklasimi kullanilmamistr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasinm kullaniimamugtir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmamisgtir.

4, Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasimm kullanilmamusgtir.
c. Gelir Yaklasimm Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin degeri, varhk tarafindan yaratilan geliderin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buginkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(&) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kablmoamin géziiyle degeri etkileyen gok
enemili bir unsur olmasi,
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(b} degerleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ligili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamb agqirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin - karsilanamadiéi  asadidaki  llave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklasimimin  agsadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin  diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile beliflenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacagdim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

{2a) deferleme konusu varlfin gelir yaratma kabiliyetinin kablimanmn godziyle
degeri etkileyen birgok faktérden valmzca biri olmasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu wvarhkla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmas: (&Grnegin,
kontrol gliclt bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu wvarlifin gelir yaratmaya heniz baglamamas, ancak
baslamasinin planlanmis olmas.

Gelir yvaklasimumnim temelini, yatnmolann yabinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatrnma iligkin algilanan rigsk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorialmesi teskil eder.

Genel olarak yatnmolann sadece sistematik risk  (Cpazar rski”  veya
"cegitlendirmeyle giderilemeyen risk™ glarak da bilinir) igin ek getiri clde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sabhk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamimamistir.

Z. Nakit giris ve cikisiarmm tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanmimamistir.

3. indirgemefisknntn oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniilmamistir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamigtr.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri En.rill-:
( TLfay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

203.71 | TLm*

Ki i
--I_:ns -Fln',':_:n_f-d.-']l-lc-n“ ﬁn::-:."lr'_.mlq';cn g "r'f:'i-rél k| E:tha Samnulan | Satiga Sunuban Birim | I T |
i al Mo | Alan (m?) Alan {rm3] icji Desgjesri (TL) ! Degeri (TL/M3) ! Tigilisi |  Iletigim |
[ | | i
| SR I = I T A '
| Ems | i | Ditk | | Kog | 0(552) |
[ a1 i Q0,00 | S, 000 fkan ! SOCOO00,00 L . Emnlak | &80 8000 |
. - | ' ]
| Ems | I Dk | | Mirvana  0({530)
al 2 90,00 20,00 kan | 50.000,00 555,56 | Emlak | 3061109 |
[ sl | Diik s inter | 0{532) |
| al 3 | 176,00 | 165,00 kan | 90.000,00 511,36 | Emlak ' 1334316
1 | | o —
| Emm Yizhiclim | Kirmyn oirim | Alam | Eomumn Tmm Yo faur Pazarh Manzar Diga Darrwitilm
al O [m) S Ll Defer <D 58 [1 8 am D.  Yaq =iy kD aDs r ik 5 Buirima
Mo | Diumr | [ o ] % Dracpur |
I [y | me | | I : | | | |
| | | | | | | | | |
| | | i
oms | go | 50.000 | 556 | 0% | 8% |-35% | 0% | 0% | 0% | -3% | 0% 0%: | 300 [
. | | ______ 4 . | | | " | _|
Lo> foe | 50000 [ 556 [o% | -Bwm | -35% om o%m | om | -3wm | oo 0% 300
=% [ 165 [90000 [ 545 0% |-8% |-:+5% 0% |0% [ 0% [-3% [ow | 0% | 295 |
' | | - -
Ortalama Birim Deder (TL/m¥} 298
1 NOLL B.B.
Formwdl [EEHZIFIJI'I'I kakt alam § Oran ] + Zemin Kak Alam + { Asma kat alam f Oran ]
Zermin kal alam Bohrurn kat alaa Oran | Asma kal alar Oran Tndirge=mmig alan
| 290 m? | m: | 1E | rer | m? 13 277233 | m®
i Formil ; { Indirgenmmis Alan * Girim Fiyat ) / Projedekl aian
"indirgenmis alan | Birim Fiyat (TL) | Projedek Ortalama Bnm
Alan Fiyat
377,33 [ m? 298 | 552 | md

Bulunan dikkan birim m2 degerlnm diikkan huyuklugune cevrilmesi
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Elnﬁaf

Bagimsiz | Alam (m2) | BIRIM KIRA DEGERL (| Yuvarlatilmis _
Béliim No FIYAT TL/ay ) KirA DEGERI (
TLfay )
1 552 204 112.448 112.400
2 337 204 68.650 68.700
3 337 2047 | BE.650 §8.700 |
4 337 204 68.650 68.700
B ILE Y FIT G 337 204 b 5E.650  68.700
5 333 204 57.835 57.800
7 333 204 | "~ 67.835 67.800 |
E 336 204 68.447 68.400
g 247 204 60.502 60.500 |
10 | 282 204 57.446 57.400
. I : 2
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¥ 334 204 53.039 £8.000 |
12 312 204 63.558  63.600 |
13 298 204 60,706 60.700
14 316 | 204 64,372 64,400
F15 272 204 55.409 | 55.400
T — 261 204 53.168 | 53,200
7 1117 252 204 51.335 51300 |
18 157 204 40.131 40.100
TOPLAM 1.165.800 |

Bilindigi Ozere (lkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsih§i ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd ydntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Dederleme konusgy tagsinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullamlan
veri ve varsayimnlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederiemesi yapilmarmighir.
5. En verimli ve en iyi kullamim dedgeri analizi

Tasinmazlann dikkan olarak kullamimasimin en verimli ve en Iyi kullamm sekli
oldufju disinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmis bir lasim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
- DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Dedgerleme Yontemieri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarim Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan'mn UDS 105 Degerleme Yaklazimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve giivenilirifine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla deferleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir,

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullanitmamstir.

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

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 Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili
Gioriis

Dederieme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gériislere
rapor’da "Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine lliskin
Herhangl Bir Simirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi" baghdi altinda ver
verlmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklkainda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederieme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifi dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklar1 Dodfjuran Sdzlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremulk hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Aliinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kuruluhun IIT-48.1 sayii Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarnna
Iliskin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapiann porifiye ahnrasing izin vermektedir. Ayni fikranin (&)
bendine gdre portfdylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara figkin
olarak yam kullanma izninin alinmmis ve kat midlkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, milkiveti tek basina ya da baska kisilerle biriikte ortakhiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaplann, tamamimin veya boldmlerinin yalmzea kira gelivi elde etme
amaciyla kullamifrmas: halinde, amilan yapiya iliskin olarak yapr kullanrma izninin
alinmas! ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun ofmasi yeterli kabul edilic. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 ng maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alimmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin ahinmg ofmast gartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edili. Amilan fkrarn (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakliklan portfiylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dofrudan ve dnemli dlgide etkifeyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklarn herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar,

Tasinmazlann tamam Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatnm Ortakhiklarnina 1Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sgartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoylne alinmasinda bir sakinca
clmadid on gérdimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimierine gére hazifanmstir.
laginmaz Sermaye Piyasas Mevzual gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfdvinde "Dikkan” bashdn altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca almadid
goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullamilmustir.

Bu savfa, bu defereme raporunun aynimaz parcas clup bafimsie kollandlamaz.
Rapor kopyalanmn kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumlu dedgildir.
b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai dederier agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 18 adet
badimsiz bolim igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV dederi. I

KDV'siz Defjeri | KDV'li Degeri ( %20 ) |

| 339.075.000,00 TL

406.890.000,00 TL

Pl

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL | SORUMLU [rEI"E}R[EHE UZMANI |
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Gxibear X P00 15411 - T %
e Tt - il ad
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