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FELCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konular, dzel arastirma ve uzmanhk gerekiiren konulan ve siradan
deferlemne caliganinin bilgisinin &tesinde olacak konularm agiklamak niyetiyle
yvapllimamisgtr.

Muilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmustir. Milkiyet ve resmi tamimilar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr.

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

Firmarmiz eldeki verllerin dodruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas) yapmistir. Aksi belirtilmedikge bilylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gobrsel bir katlkisi olmasi amaacyla kullanirmigtir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kKullaniimarmalhidir.

Aksi agk olarak belirtiimedigi sorece highir olasi yer alti zenginligi dikkate
ahnmanigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerieme strecine yardimc olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gbz dnine alinarak yapilmigtir. Projeksiyoniar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri goz ondne
alinmarmus sadece gayrimenkulin kendisi gdz ondne alinmigtr.

Firmamizi milk Gzerinde wveya vyalkiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararl maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Defder tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden clacak bidyle maddelerin var
olmadidi Sngdrildir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmammin zemin kirliligi etGdi cahgmasi yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gbrildigia kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadidn kabul edilmistr.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun olmadidi kabul
edilmisgtir.
2024 ASCEGYOD-099
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyenu gahsmalan,
"Cevre Jeofizi§i” bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
vaplmamistir. Ancak, yerinde vyapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldufiu gbdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak defierleme calismas: yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecede dinik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gtirevie iiglli olarak verdigimiz hizmet ve aldijimiz Ocret, migterinin amaci

lehine sonueglanacak bir yéne veya Gnceden saptanmig sonuglann geligtiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine baglh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklegtirilmisgtir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmisgtir. Degerleme calizmasinda gorev

alanlann dederlermnesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha &nceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hamirdanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmigtr.

i

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tzrafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmast sirasinda gerekli tim Gzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden ahnan bilgi ve agiklamalann
dofru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamiiindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
defjildir. Bu Dederlerme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazil izni olmadan godaltilamaz wve dclncl
kigilere verilemesz.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-099

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

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

¢. Sorumiu Dederleme Uzmanmimin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 Jf ASCEGYOD-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Acikiama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kurulusglan Haklnda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Dederleme konusu taginmaz icin son ¢ yil iginde firmamizca yapilmig degerieme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi | Turk Liras: Dederi

2022/ASCE-040 | 07.11.2022 | 57.755.000,00 TL
iTzzmsr:EGm—ﬂi? i 26.12.2023 | 132.675.000,00 TL R

2024/ASCEGY0-042 | 25.07.2024 | 142.215.000,00 TL
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER |

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

| UNVANI :
" ADREST :

; ILETISIM:

KURULUS TARIHI
| SERMAYESE

i MERSIS MO

| Zeugma Gayrim:.—:ﬁﬁul Dederleme A.5. _

I:Je'gurmu;em Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Valkiflar

Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon: {0342]215 1205

| Faks:{0342121512 06
Web: www scugmadegeriems. oo

| Mail : |I'If|!'_:-IIL""{-_Er1I|:uﬂL_gLI"_|Lr'I'|"I{" corm tr

| 03.05.2010

| 1.100.000 TL

0998071641300019

| FAALIYET KONUSU

Yararlokteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, tzel, gercek |
ve tirel koruluslara ait her tiri gayrimenkullerin, gayrimenkul |

projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirl bir
tarihteki muhtemel dedererinin bagimsziz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gtrmis dederleme standartlan ve esaslan cergevesinde
deferleme raporlanm hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI
I

Zeugma Gayrimenkul Dszﬁer‘ieme AL, Sermaye Piyasasi
| Kurule'nun 1770272001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas: Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanina Iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul deferfeme hizmeti
vermek dzere konunun gorGstldigo Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 zayih toplantisinda uyarnnca Sermaye
Pivasas: Kurulunca Listeye abhnmigbir. Ayrica  Bankacihk
| Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayil Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmed
Verecek Kuruoluslann Yetkilendiriimesi ve Faallyetleri Hakkinda
vanetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Y&netmeligin
4. Maddesi kapsamina glren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule baill hak ve faydalann degerlemes!” hizmeti
 werme yetkisi verilmistir.,

20247 ASCEGYD-D99
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Misteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangdllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic deferinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geregince, degerleme raporlannda
bulunmas: gereken asgar  hususlar  ¢ercevesinde dederleme  raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep IIi, Sehitkamil Iigesi, Emek Mah. 208 Ada 2 Parselde yer
alan ™ 10 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri Ve Arsasi” nitelifindeki ana
gayrimenkul dzerinde yer alan 30 adet badimsiz bollimin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S8z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin
belirleme amacyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi  kurum  aragtirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulln durumu irdelenmis ve piyasa
kogullarina uygun olarak pivasa degeri arastinhip tespit edilmistir. Aynca rapor
kapsaminda defere etki eden wunsurlar mevcut piyvasa kosullan  iginde
degerlendirilmis ve degere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Fevzi Cakmak
Bulvarina girilerek kuzey ydniinde ilerlenir sola Nikhet Celal Ersoy caddesine
donlllGr 140m ilerlenir sol kolda kise bag binada bulunan tasinmaza ulasihr.

Alt yapr gahgmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkam tamdir. Ulasim cesitlilik gdstermekie olup; toplu tasima araglanindan
({dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalamimalktadir.

" Enlem | 37.0822
i J |

Bovylam | 37.3499
I i

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu gorintisd asadidaki gibidir:

&

S e

"'.'
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asatjidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

.F'T Gaziantep
Iili;la | Sehitkamil
‘Mahalle Emek
Ada : 127
Parsel 643
Yuzolcimi 999 00
(m?) I
| Nitelik

Bagimsiz BSlGmler

- -y

|10 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri Ve Arsasi

L ——

: ' Bagimsiz Bagimsiz !
Blok Adi Kat No Bi:ilgl.'lim No | Arsa Payi Eﬁlﬁﬁm Nitelii
el % 1 1 |33/999 | MESKEM
s111 ] 1 | 2 '33/999 | MESKEN !
1] - 1 5 3 ' 33/989 |MESKEN |
89 1 4 133/999 | MESKEN '
| i 2 5 33/999 | MESKEN |
3111 | 2 . & 33/999 | MESKEN
s ! 2 7 33/999 IMESKENE =~ |
- N 8 33/999 | MESKEN |
- 3 9  33/999 | MESKEN
| i 3 10 | 33/999 MESKEN
| 3 11 33/999 MESKEN
= 3 12 [33/999 ' MESKEN h
b= 4 13 337999 MESKEN
E & 4 14 |33/999 'MESKEN |
| e 4 15 33/999 | MESKEN
- = 4 16 |33/999 MESKEN 3
_— 5 17 33/999 | MESKEN
L= ] 5 8 33/999 MESKEN
' - | 5 19 33/999  MESKEN
B =5 : 5 20 | 33/99% MESKEN i
| - | 5 | 21 |33/999 MESKEN -
- E ...l 29 33/999 MESKEN
- & 23 !33/999 | MESKEN
2024/ ASCEGYD-099
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA NISMANLIK ALK,

ST (TN - A (. R K | MESKEN |
.~ __| Zemin-Asma | 25  45/999 | DUKKAN |
b oo™ | _Zemin-Asma | 26 14/999 __ DUKKAN o
i = | Zemin-Asma | 27 1127999 _ | DUKKAN
| - Zemin-Asma 28 ' 65/999 DUKKAN

- Zemin-Asma 29 {35/999 DUKKAN

= | Zemin-asma | 20  |36/999 | DUKKAN

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

BelgeAdi | incelendi§i Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi |
[Mimari Proje | TKGM Portali | - | ]
iﬁ'vapu Ruhsa :$ehﬁkamlm}' ' 31.12.2018 | 681 _.

‘Wﬁrﬁa fzin | Sehitkamil Beledivesi | 17.12.2020 !239 =

ges

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Bélima | Kayit Bulunmarmaktadir. R

Serhler BolomU | Kayit Bulunmamaktadir,
Beyanlar Balimii | ....KM ne Cevrilmistir. Senitkamll - 16-02-2021 10:29 — |
11488 [

Dider (Konusu: -30 adet mesken icin 10.578,00 TL harc
| | alindisi ) Tarih: 14/10/2020 Sayi: 55982 Sehitkamil -16-10-
2020 15:11 - SE6H8

| Yonetim Plani : 14/05/2020 Sehitkamil - 29-05-2020
| | 09:53 - 22270

Irtifaklar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir, - ' |
: bl o s s s i 2

[ Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. I

| Bollimi | .

Taginmazlar Gzerinde yer alan beyanlann gayrimenkul(in degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig dosiindimektedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degigiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Sabis gbrmemigtir,
+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
29.05.2020 tarihinde kat irtifaki sebebiyle tapu tescili yapilmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plari 'nda, Aynk nizam 5 kat Taks 0.65.Emsal 2.30
sartlannda Ticaret+Konut Alani'nda kalmaktadir.

|PLAN § __11/1000_ W
ETAI{S_ | 0,65 ‘Hmax
KAKS H EMSAL =~ 1.2.30

On__ Yan iﬁrka

| CEKME MESAFELERI | INSAAT NIZAMI AYRIK
s Eolsamlim

Taginmazin bulundugu bilge konut adirhkh olup tazinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul igin alinmig durdurma karan, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri, Kat Karsilids Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bafimsiz bélamilere lliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri I¢cin Ahnmis Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

2024 /ASCEGYO=-099
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmus olup yasal gereklilidi olan
oelgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MOdoridgi nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Kale 27 Yap Denetim Firmas! tarafindan
kontrol edilmistir.

Cenetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile iskdn alarak kat
rmilkiyetine gecmistir.

Adres: Incilipinar Mah. Nisantas Sk. Elit Is Merkesi 11/37 Sehitkamil/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel (zerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simfi enerji
verimliliine sahiptir.

EKB no: Y2227C4FR9372
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dofiu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'lik alamiyla Tirkiye
topraklanmin yaklagsik olarak %1'lik bélominG kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslann uzantisi alan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oduzeli ilin dnemli owvalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (zim
baglan pamuk ve budday taralan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtiisd gorilmektedir. I
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turac, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, glivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gériilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda goralar.

lleleri: Araban, Islahlye, Karkamis, WNizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitlkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin albno, Gineydodu Anadolu Bdélgesinin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bifylksahir statiisiyvlie metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ik yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde &Gnemini korumustur. Farkh uygarhiklanin,
kiltirerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihne sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bayuk Iskender, Selevkoslar Kraligi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'mun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarlikiann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde killtir ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumusgtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiiltdrel zenginlidinin bir gbstergesidir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gunimuzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DOllk ve Kale ile liskilidir.
Daluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklaninda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegcmektedir. Daliik, tarihin en eski caglanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
DalikTen sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda

yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hoyik olan bir
tepe (zerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gindmizdeki halini almisbr. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhi§im
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildi§i gérilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un dlima dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun {zerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’ tekrar almighr. 1271 yihnda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybars'in 1277'de Mofollar'a
kargi dlzenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamigbtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir blylk &lgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodiulanmin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirddrmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Beyin basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismisg, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmiz ve Alauddevie dldarGimigtir,
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmis, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamighir., Kenlt, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazas olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini sadlamigtir.
I.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karsi kadim, erkedi, biy(ga, kicgGdi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi” unvamim almisor. 25 Aralk 1921 yihnda, dilsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhurivet'in ilarmyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugun tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetll Antep yemeklerini banndiran
mutfag, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararas! badlant yvollar
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balimd
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
ehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi haklandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 19.09.1588 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Iige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sgehir
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alarm kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki Bilgenin iklimi ve dzellikleri gérillr. Kislar soduk ve yafish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yawvuzeli, dogusunda
Mizip, gineydofusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Bashica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Giireniz (1069 m) ve
Sam Dagdlan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yill adrese dayal niifus tespit sonuglarina gore ilcemizin toplam nifusu
726831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralk Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilce
simifdanimiz igerisinde 17 Saghk Ccadi ile 1 ana gocuk sadhdi merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynca llge sinirlan icerisinde 3 dizel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 Gzel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayist 97.554 olup, 2.998 4gretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 fzel
Anaokulu, > dzel ilkégretim okulu ile 4 Hzel lise de mevecuttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 ddretmen girev yapmaktadir.

67 kily ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifli IIkédretim Okullaninda editim ve
ogretim yapiimaktadir.

ilcenin okur - yazar oram % 97'dir.
Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Sirdcd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu

bulunmaktadir, Kaltdr Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Milzesi ile 1 Halk Kitaphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliln
Degerine Etkileri
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldugu iller sirasiyla 26 hin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile izmir olurken, en az cldudju iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satp, Kasem 2024
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislar Ocak-Kasim dOoneminde bir dnceki yvilin aynt donemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Kot Faty sayin, Kasim 2024

Kasim DOeak-Kagirn
204 popy Dol 2024 T
(%] [l
Sahg pekling gSre teplam satiyp 153 014 93514 836 1 265 3E8 1087 349 164
ipotekdi ang 21 i 5 245 EAL T 135 205 171 TO6 =713
Diger satig 131 210 B 265 455 1130178 915 643 234
Satiy durumana gire toplam satiy 13014 @354 536 1 265 388 1 05T 349 164
llkc el =2tip &9 e ELE 81,7 &17 237 iPR 700 742
1kinci el sty 103 Td0 63 Qa2 64 6 BT 555 Ta5 050 1340
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satislann payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
aym dbnemine gore %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Dider satig tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdl.

Tarkiye genelinde dider konut satislari Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni
aymna gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde dider satislann pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dijer konut satislan ise bir Gnceki wyiin aym
dénemine gbre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Satg gakline gore kenut rabip, Kasm 2024
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ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satiz sayisi Kasim ayinda bir dnceki yvilin
aym ayna gire %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satisinin payi %32,2 oldu. Ik el konut satiglar
Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yilin ayrmi dbénemine gdre %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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FZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Turkiye genelinde ikinci el konut sats sayisi Kasim ayinda bir Gnceki yilin
aynl ayina gore %64,6 oraminda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglart Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gdre
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.

Sabiy sekiine gere konet satiy, Kasem 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut

satislan iginde yabanclara yapilan konut satisimin payt %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapildan konut satig sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 lle Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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Yabanolara yapilan konut sahip, Kasm 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim dineminde bir nceki yilin
ayni dénemine géire %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklarna gbre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yvapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklarnna _g:':'rre en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna vatandaslarnna
yapild.

Uyruklars giire an gak kenut aatip yapilen 10 Glke, Kanm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Toplam ciro yillik %41,2 arth.

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda: 2024 yilh Ekim ayinda willik
sanayi sektorl ciro endeksi %29,5 arttl, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.

Teplam ciro ywlhik dedlgim srans(%), Tkim 2024
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Ciro endeleslerd yillik degésirn aranban(%), Ekim 2024

T g e VR T ! T
B ersy | 1.5
B - Wik v o oy S .5
L R T Lt
e R S T e e s e L e T P T IR, 7.1
T e R LT P A S -1
S e R R e e Eei S e e e S ST ST
e Usmerave depnive N 4.
T S ST N A S N A 5t
coR e et s e e R P TR T A e e P A e e e I e e e i £1.T
I i e B
M Wtelek Libmel e ok 0. T

P - i we desish

Toplam cirg ayhk %1,3 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk

sanayi sektdri ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.

Toplam cire ayhik degisim orana(%). Ekim 2022
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Cire endeksberi ayhk deglyim oanlan[™), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK AN

3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat malivet endeksi villik 937,94 artt, aylik % 1,48 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 wili Ekim ayinda bir Gnceki aya gdre %1,48
artt, bir dnceki yiin aynmi ayina gére %37,94 arthi. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir onceki
yiin aym ayina gdre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 artt.

Insaat mallyet endeksi yilhk degisim oram(%), Ekim 2024
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Bina insaat malivet endeksi yillik %39,06 arth, ayhk %:1,33 artt.

Bina ingaati malivet endeksi, bir onceki aya gbre %1,33 artty, bir 6nceki
yilin aym ayma gire %39,06 arth. Bir onceki aya gére malzeme endeksi
%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrnica bir dnceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Bina ingaat! mallyet endeksi yllik degisim oram(%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat malivet endeksi willik %34,43 artt, aylk
% 1,96 arth.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir Gneceki aya gore %1,96
arth, bir onceki yiin aym ayina gire %34,43 arttl. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir dnceki
yin aynmi ayina gdre malzeme endeksi %25,85 artt, Iscilik endeksi
%59,04 arth.

Blna digt yapilar icin ingaat maliyet endebksi yillik dedigim oram(%), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Insaat maliyet endeksl yilhk degdisim oranlan(%), Ekim 2024
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ingaat mallyet endeksi ayhik degigim omnlan(%), Ekim 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann ylzolglimi % 18,9 azald.

Bir &dnceki yilin ayni geyredine gére, 2024 yih II1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayis1 %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolclim %18,9 azaldl.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANTISMANLIK A%

Yap: ruhsat verllen binalarm daire saye ve yuzolcum, Bl Ceyrek 2024
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Toplam yizdliciimin %53,1'f konut alam olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 wyih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalarnn toplam y0zdicimd 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m='si

konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullarum
alani olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Yap ruh=sating gore komut, konut digive onak alandann yozolgom paylan, Bl Ceyrek, 202772074
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Giraflkield rakamiar, yivaiamnadan dolay loplarm vermayabiln

En yiksek ylzdlcim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gére en ylksek ylzodlgim payina 21,2 milyon
m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
fapu rubsah verilen binalarm kullanma amaciaons gore yozolgumi paylan, UL Ceyrelk 2024
=ik ve daha Tadla dairdl binalar
Hanay pmalan ve dapolar
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Caraficimicy raicarmiar, yuvanamadan Gy tonl 3 el

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yuzolgimd 95,3 azald.
Bir onceki yiin ayni geyredine gore, 2024 yili III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapt kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylizdlciim %5,3 azald..
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LEVCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yaps kullanma izin belgesi verilen binalann daire sayis ve yozlgimi, L Ceyrek 2024
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Toplam ylzélglimin %55,1' konut alam olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam y(zdlgimG 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2#'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yo kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve orak alantonm yuzolguma paylan, L Ceyrek, 2037 524
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En ylksek ylizdlcim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gére en yilksek ylGzdlcim payina 15,3
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap kullamma izin belgesi verilen binalarn kulanma amacma gore ylztigimi paylan, 0. Caynabk 2024

u Iz ve daha fada daeeh nalar

Suaniarg i alans il ol
= Cir daire]] binaiar

& Kamu aflence | ediim, haxsians weya
baicen kur kb sranan

Ok gt 2 ialan
Tophan vwe perakende Soard binalan

Ik aerad armagh g dijer bl

Ol vl i

m Haia a0k kamed yerer

= Trafk ve Belisim binalam

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yinde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorler
Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A

Tercih edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmasi
Qlumsuz Faktdrier

Caddeden kaynakianan arac sesi
Firsatlar

Bilgede yapilasmanmin bitmesi sebebiyle tasinmaz dedererinin ortalamadan daha Fazla
prim yaprmas

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

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

Dederiemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 999,00 m2 parse|
alam Gzerine 10 Kath bina B.A.K yapi tarzinda ayrik nizam olarak yapilrmistir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul ; 1-2-3 Bodrum+
Zemin + 6 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gére dagilimi;

1-2-3 Bodrum kat: Milsterek Otopark
Zemin kat : 1-2-3-4-5-6 B.B. Nolu 6 adet dilkkan ve bina girigi
1.Mormal kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2_Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,
Z.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Normal kat: 13-14-15-16 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Normal kat: 17-18-19-20 B.B. Nolu 4 adet mesken,
6.MNormal kat: 21-22-23-24 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :
Degerlemesi yapilan taginmaz meskenler 82 m2' lik barit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo, dus, ve 1 adet

balkonu bulunmaktadir.

25 Nolu B.B : Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 78.00m, asma kat 29.00m2 , toplam 107,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ;: 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 78.00m2, asma kat 29.00m2/3=~10.00m2=88,00m2

2024 fASCEGYQ-099
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

26 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 19.00m, asma kat 8.00m2 , toplam 27,00 m2" lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 19.00m2, asma kat 8.00m2/3=~3.00m2=22,00m2

27 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta ver almaktadir,
zemin kat 13.00m, asma kat 5.00m2 , toplam 22,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 13.00m2, asma kat 9.00m2/3=~3.00m2=16,00m2

28 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.

zemin kat 111.00m, asma kat 42.00m2 , toplam 153,00 m2' lik brit alana
sahlptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 111.00m2, asma kat 42.00m2/3=~14 00m2=125,00m2

25 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 60.00m, asma kat 22.00m2 , toplam 82,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet We bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 60.00m2, asma kat 22.00m2/3=~7.00m2=67,00m2

30 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 61.00m, asma kat 24.00m2 , toplam 85,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkuide ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat §1.00m2, asma kat 24.00m2/3=~8.00m2=69,00m32

Taginmaz badimsiz bilimlere ait alanlar deferleme tablosunda yazilmistir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle 1igili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

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

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (izerinde yveniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Jzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tagimmazlar mesken/dilkkan nitelidindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimu varlidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

(benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretivle gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminmin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varhéin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna Gnemli dlcide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olarak islem girmesi, ve/veya

{c) &nemli dlgide benzer varhkiar ile ilgili sik yapilan ve/fveya glncel
gozlernlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminmin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadigy asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agsadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlann uygulanmp uygulanamayacadin ve pazar
yaklasim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaayla
agirhiklandinhp adiriklandinlamayacadim dikkate aimas gerekli gbrilmektedir:

{2) degerleme konusu varhida veya buna Gnemli diclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel almamas,

{b) degerleme konusu varhigin veya buna Gnemli dlgide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakia birtikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamhb farkhihiklanmn,
dolayisiyla da sibjektf dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yGnelik bilgilerin givenilir olmamasi (Gmegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji ahcih, muvazaal, zorunlu satig igeren iglemler
vb.},

{e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas..
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacag anlarmina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadiéi durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullarm
gerekli gorulmektedir (Ornedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibl pazara dayal
degerleme Glicitleri).

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varlidin tpatip veya dnemli dlgiide benzeriyle
iligkili olmamas halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilaghirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmal analize
dayal dizeltme vapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gercekiestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri lle
nasil sayisallastinldiklanina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satiik emsal bulundudundan
degerleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimn kullaniimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
falyli]y 2l
| Beyan o :
| Satiga Satiga Sunulan
“Noo | Man |hammby | W§S  Sumuiam  BirimDegeri | Haiisi | Hetisim
] Degeri (TL)  (TL/m?)
Ermsai 1 | [ | [ T Anmet 0 (5a3)
' 190,00 145,00 Mesken | 4.750.000,00 | 3275862 | Emlak | 73519 16
| Emsal2 [ | Master 0 (533)
i | 10500 | soou Mesken = 3.200.000,00 A0.000,00 Frulak | G642 97 12 |
Emsal 3 | ' . i
______ 140,00 | 105,00 | Mesken | 4.250.000,00 | 4047619 | TK Emlak B30 79 07
b A | Tutak 0 (542)
| | 140,00 | 10500 | Mesken  £.400.000,00 | 4L90476 | Emiak | 110 46 09 |
Diikkag Satis Emsalleri
| i | — i : 1
= | Satsa Satiga Sunulan |
Emeal | EBdiken !G"“'E”"“;“‘ Mitelifi . Sunulan | Blrim Deferd | Digiisi | Dletigim |
Mo | Alan Alan (mz) i e | g -
| | (m*} | Degerd (TL) | (TL/m*) | | |
emsal 1 | | | T Rep o |
. 100,00 B5,00 | Dikkan | 7.500.000,00 | 8823529 | Emlak | 69563 27
| emsal 2 | i | RedQty | 0O{507)
| 42,00 30,00 | Dikkan | 2.450.000,00 | 8166667 | Fmink | 444 00 27 |
Emsal 3 | Birlesmis | 0 (532)
| | 12000 | 100,00 Dilkkan | B.750.000,00 87.500,00 Emlak | 295 39 79 |
i ' ) | " Ezogelin | O (533)
55,00 40,00 Ditkkan | 3.200.000,00 | ssieigr | Emlak 143 81 49 |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Konut 5atis Emsalleri Analizi

| Satiga

Birim [¥a [ | Diizeltil
:E:"E ':rn“umlw | Stk | Peder ﬁ:ﬂ :Ia Konu ::m [m |Ferefi | Pazar IHan:al ar | MiF
No | (m2) %Dei.‘ler{ :5-.:"""“‘ A T el |“5 Liacs |m:|:r |"""" |n |E':”_§.Tr
Il 1 {TL} I | I | 1
|Ems | [4.750.0| 32.75 {15 |0 - 20| | _I
| 14 | ! 159% | 0% 0% 2% |10% |0% |51.759
il (MY pp e im fm 119 |‘!-’ s I ! |
Eme a0 | 5:200-040-00 |15 12 |s% |o% [ow]ow [-2% [10% 0% 51200
Ema | oo 425004047 (15 0 | 5 =
al 1 iID_: | b0 & . IS% | 0% |ﬂq"iu-_!fi% f 2%. !_lﬂ*!-'i:- [ D% |SE.810
Ems | '4.400.0 /4190 15 0 | : L
a4 :1D5 oo |s % % .5% I!_]‘:-_ﬁ_ D%Iﬂ% ; 2% lll}% | 0% !_13.533
{ Ortalama Birim Defer (TL/m?) 52.102
Diikh Satis E deri Analizi
Satrgn | .
Emisal ! Wizl olimdl ! Sunulan | BTN | E-npru Alan l Konum ' E:man E Sﬂtﬂﬂ Pazarlik I-Ianzarl Difer | El':flﬁmlmli |
Mo (m3} I?Tngu-i |tTL,"rn=]| |n. i|:r o o :n | D |n | Degier
! E !
'E;""E" | &5 | 7.500.000 |M.B5 |ﬂ% low |3% |om [om |om -4 0% | e |BEZIS
| ' o FN—
EEmsu' | 20 | 1_45::_ul:|ui El.EST |u=u= | o i:% luﬂm 1096 | O%: 3% O o¥% | §9.633
. | S T | i ] i !
Em..ul 100 B.750.000  BF_500 146 O | 5% 0% 0% | 0% -1% Ot Crve iHB.ESI.'I
i s o ! |
| |
S 1%h o | 10% Q% 5% 0% =4 %% 0ri% S6.000 |

411 | 3.2EIII.{I|:IH'| B0

Ortalama Birim Deger (TLfm3) | e2.830 I

Emsal tasinmazlarnn tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda

bulunmaktadir.

pazarhik

payr ([ emiakcl
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz B&ldmin Pazar dederi:

‘Takdir
| — iEfii.icn _ '
i | Bagimsiz | Birim Yuvarlatilmis
| Badimsiz BoIOm Deder  Badimsiz Boalim HESAPLANAN
B&liim No  Alami (m2) |(TL/m2)  Dederi ( TL ) DEGER ( TL )
|11 '82 152.100 |  4.270.000 4.272.200
|2 .82 52.100 ; 4.270.000 4,272,200/
|3 82 | 52.100 4.270.000 4.272.200
4 a2 |52.100 4.270.000/  4.272.200
5 82 52,100 4.270.000 4.272.200
6 82 52.100 | 4,270.000 | 4.272.200
7 82 52.100 4.270.000 4.272.200
8 |82 52.100 | 4.270.000 4.272.200
9 a2 52.100 4.270.000|  4.272.200
10 a2 52,100 4.270.000  4.272.200|
11 82 s ] 4.270.000 | 4.272.200
104441 s 52100 | 4.270.000 | 4.272.200
13 82 52.100 | 4.270.000| 4.272.200 |
14 |82 |52.100 | 4.270.000 4.272.200
15 82 |52.100 | 4.270.000 | 4.272.200|
16 &z |5z.100 | 4.270.000 4.272.200
117 82 52100 4.270.000 4.272.200 |
18 82 |52.100 4.270.000 4.272.200 |
19 82 '52.100 | 4.270.000 | 4.272.200 |
|20 |82 _|s5z10m | 4.270.000 4.272.200
21 82 (52100 ™ 4.270.000 4.272.200|
22 |82 |52.100 | 4.270.000 4,272.200
23 a2 |52.100 . 4.270.000 4.272.200|
|24 ‘82 '52.100  4.270.000 4.272.200|
|25 107 | 88.830 ' 9.505.000 9,504,810
26 27 BB.B30 | 2.400.000 | 2.398.410/
27 122 188.830 | 1.955.000 1.954.260
28 153 88.830 13.590.000 13.590.990|
29 82 88.830 | 7.285.000 7.284.060
30 85 .88.830 | 7.550.000 | 7.550.550
; | TOPLAM | 144.765.000
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yvaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Malivet yaklasimi, bir alicimin, gercksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu clmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin belirdlendigi yaklasimdir. Bu
vaklagimda, bir varhin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disiilmesi suretiyle gbsterge nitelidindeki deder belirienmektedir.

Asafida yer verllen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérdalmektedir:

(a) katihmecilann dederleme konusu varlikla Gnemli Sicide aym faydaya sahip bir
varhigr yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin,
kabihmecillanin dederleme konusu varhide bir an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dodirudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine dzgi nitelidinin gelir
yaklagimin veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

() kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi drmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli gorilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadig) asadidaki ilave durumlarda, maliyet
vaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir.
Maliyet yaklagimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagim ile belirlenen gisterge niteligindeki deder] pekistirmek amaciyla
afirhklandinhp a@irhklandirilamayaca@ini dikkate almasi gerekli girilmektedir:

{(a) katihmailarin ayni faydaya sahip bir varigi yeniden olusturmay: digtndukleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasirin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemlii ve/veya anlamli bir zaman ihtiyvacnin bulunmasi,

(b} malivet yaklasiminin difer yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullanlmasi (6rnedin, malivet yaklagimimin, deferlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullamimasi), vefveya

() varhdin, maliyet yakiasiminda kullarlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, veni olusturulmus almas:.

Kismen tamamlanmis bir varhigin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu malivetierin degere katki yapip
20247 ASCEGYOD-099
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yapmadigim) ve katihmelann, varhgin, tamamiandi§indaki degerinden varig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gtre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yelerli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamlmamistr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmamstr.

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

Maliyet yaklasimi kullamlimamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklagim kullamimamusgtir.
<. Gelir Yaklasimu Ile Ulagslan Sonuglar

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

Gelir yaklagimi, gisterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmn tek
bir cari defere dinistiriilmesi ile belirflenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflannin buginkil degerine dayanilarak tespit edifir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katilimanin géziyle deder etkileyen cok
anemll bir unsur olrmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gGnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadi§ agadidaki llave durumiarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlk verilebilir. Gelir
yaklasiminin agafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip adirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli géralmektedir:
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
(a) degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin géziyle
degeri etkileyen bircok faktirden yalmizca biri olmast,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemii belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu variikia ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmasi (Grmedin,
kontrol glicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), vefveya

(d) dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya hendz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yabinmalarnn yvatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansiktmasinn
gerekli garilmesi tegkil eder.

Genel olarak yabnmaolann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satlik emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklagim kullanilmamisgtir.

2. Nakit giris ve cikislannmin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullaniimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanilmarmstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamilmamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
(TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Bilgede kirahlk gayrimenkullerin portfoyde bekleme siresi gok dislktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan
dikkate alinmamistir.
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Konut Kirg Emsaileri
Ems  Bayan Kiraya | Kiraya Sunulan N
al Edilen Alan | Gizlenlene | Nite ' Sunulan Birim Deferi
i Mo mz) inAlan (m?*) ligi | Deder (T11) (TL M=) Tigilisi | lletigim
| ' | | 0 {536)
 Ermes | M | ﬁﬁﬂhil‘l | 4359 28
all 120,00 190,00 ken | 21.000,00 233,33 \Emlak |03
| l i ' 0 (545)
= | | Mes 'HNG 940 95
|al2 |11500 87,00 |ken | 21.000,00 |241,38 _Emlak 65 |
| | ! | 0(530) |
' Ems | | Mes | ‘Naturel (976 06 |
la13 | 140,00 1110,00 ken | 25.000,00 | 227,27 'Emlak |64
o 5 ) G
Ems | Reyan e Kiraya I{'i-r"aya Sunulan '
al | Cdilen Alan | Gozlemlene | Nite ' Sunulan Birim Dederi i
I No | {m3) [ n Adan (m?) | ligi  Deden (TL) (Thfm2y |f|g|]i.f.i [ Tletigim |
' E - ! 0(532) |
|Em5 f i i Dk I (613 89 |
|al 1 }1_1_|:|,&r:| | 90,00 |kan ' 41.000,00 372,73 | Turyap |97 |
- | 0 (505)
Cms Dk | | | Duru 234 B2
lal2 40,00 Ll 25,00 kan 15.000,00 | 375,00 |Emiak | 83 |
, - | 0 (541)
|Ems | | | Dtk ' | Gigliiso | 914 13 |
Lal 3 65,00 65,00 | kan | 25.000,00 | 384,62 v Emlak | 10
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FEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A%,

ira i Anali;
[ Kiray Gerge | [ i e 1
Yiizol |2 " Cep Ala I t pig | DUze
Ernezal =it |5unur Birim | h " Konu | Zam P Sercfi | Pazarl Manza | g | mig
| Mo g“T“ an |Deger (3¢ 1B mp lanp,|Y® |yeD. kD, |raD. | BIrim
(™% | Dader | (TL/m | D E | B Deger
L i) |3 1 . o ! :
Emsal1/80 21000 233 |0% 0% 0% [0% 0% 0% [-2% |15% 0% |764 |
| Emsal 287 |21.000) 241 !n% 0% 0% 0% 0% [0% -2 ! 15% |0% 273 ;
-4 ! L o I T —_— § — | < Tl B S
‘Erisal 3110 (25.000 277 |0% 0% !D% 0% 0% 0% [-2% | 15% | 0% | 257 |
- ; Ortalama Birlm Defer (TL/m?) | 264 |
kan Ki 1
TR T T T -
| a kgl = | Dlzeltil |
‘Emsal | Y20 Sunul  Birim Sl el |zam |P' | gered 'Pazarl| Manza D9 mig |
| No & T} |a|'| | Deger - 37 mbD. anD. ol lyaD. kD | rabD. | ik Birim
| {H'l H DE’hr : {ﬂ_‘fm w . | E: D. I}Eﬁzr
- 1157 e S B : A i
E-l_'.ﬂ.:.ul 1310 m41um 1373 0% | 0% | 0% .cm '_;J% g 0% 0% 'jJ'-!n'i: | 394
| I
Ermsal 2|4|:| 15000 | 375 |09 (0% 0% | 0% gy | 00 0¥ |4:|% 0% | 356
= | | PR . L Ll o | | | |
.Er'rBaIHI-I:':.‘E. (25000 385 0% (0% 0% 0% %%|ﬂ'¥'&: (0% 0% (0% | 365
Ortalama Birlm Defer (TL/m?2) 359 .
HisIE i ari
| Bafimsiz | Badimsiz Takdir  Edilen | Bafimsiz  Balim | Yuvarlatilmis
Bilum Mo  Bdlom { Birim Kira | Kira Degerl Bagimsiz Balim |
i Kiralanabilir Dederi (TL/m2) | {TL/ay) | Kira Dederi |
| Alam (m2) ; | {TL/ay) !
1 B B3 764 1648 | 21.650,00
|2 3 82 | 264 | 21.648 | 21.650,00 |
2 82 | 264 | 21.648 ' 21.650,00
4 = 82 | 264 21.648 | ~ 21.650,00
5 I 82 264 | 21.648 | 21.650,00
| & . a8z | 264 21.648 | 21.650,00
E 82 | 264 21.648 21.650,00 |
-] | a8z 264 21.648 . 21.650,00
9 N 82 264 | 71.648 21.650,00 i
10~ i gz | 264 21.648 | 21.650,00
|11 . 82 264 21.648 | 21.650,00 |
|12 | 82 264 | 21.648 | 21.650,00
ETH 82 264 | 21.648 21.650,00 |
14 82 | 264 | 21.648 21.650,00 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

E- 5T 264  21.648 |  21.650,00 |
e e i BT LY 1N Y P e D L e M T AT |
16 - 82 264 | 71.648 | 21.650,00 |
17 i 82 | T 264 21.648 21.650,00
18 gz| 264 | 21648 21.650,00
19 ' Az | 264 | 21.648 21.650,00 '
20 ; 82| 264 | 21.648 "~ 21.650,00 |
| 21 . ' e I 264 | 21.648 | " 21.650,00 |
22 a2 | 264 21.648 "~ 21.650,00
—|_ 1t P R L R P S e — B e
23 : 8z | 264 | 21.648 | 21.650,00
AL i IR - R T, | e, | e 1 i e — i
24 a2 764 21.648 21.650,00
el B ool f— e |
|_25 107 360 38.520 38.500,00
; 26 P T 360 9,720 | " 9.700,00 |
27 i E R T 7.920 ~ 7.900,00
28 — 153 | EED  55.080 | 55.100,00
| A A 360 | 29520  29.500,00
30 — ol YR 01  30.600  30.600,00 |
- = ~ TOPLAM __ 690.900,00

Bilindidi Gzere (lkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasinn veya kat karsih@i y@ntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasiat paylagimi veya kat karsihé y@ntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis! ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Deferleme konusu tasinmazlar (zerinde proje gelistirimemektadir.

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

Proje degerlemesi yapiimamustir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlarin konut/dikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyl kullamm
sekli oldugu disiniimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ
. DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
a.Farkh Dederleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin

Uyumlastirilmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uuslararas: Dedjerleme Standartian’mn UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yéntemler] Madde 10.4'te *Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, tzellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glvenilirigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhi§in dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denlimektedir.

Deferlerne galismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimig olup, bu yantemin
dodruluduna ve gluvenilirlidine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamigtr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Ahinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklunda Goriig

Deferleme konusu taginmaziar Gzerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier Ile Iigili
Gorus

Dederleme konusu tasinmazlar (zerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda “Gayrimenkul Ile Tigili Herhang! Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid: Hakkinda Bilgi® bashd altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dejerini Dofjrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Iitibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifi dedildir.

f. Defjerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, (st
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama OQlup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Defierleme konusu gayrimenkuller “Ust hakk: veya devremilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig) Hakkinda Gorus

Sermaye Piyvasas: Kurulu'nun 111-48.1 sayi Gayrimenkul Yatinm Ortakikianing
Hiskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilanin portfye allnmasina izin vermektedir. Ayni fikramin (B)
hendine gdre portfylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapr kullanma izninin alnmig ve kat milkiyetinin lesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilanin, tamamimin veya balimlerinin yainizca kira geliri elde etme
amaciyla kuilarimas: halinde, anian yapiye iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmas yeterii kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gegici 16 nor maddesi kapsarminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmig olmas: sarfinin yerine getiriimesi
igin yeterii kabul edilir. Amian fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatirim
artakliklan portfivierine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin
dederini dodrudan ve dnemii digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi aimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edifebilir.
Ayrica amilan filkramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variiklara ve
haklara yatimm yapamazlar.

Tasinmazlann tamam Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
olduundan gayrimenkul yatinm ortaklid portfiylne alinmasinda bir sakinca
olmadig 6n gbrilmektedir.
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8. SONUGC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, cahsma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapoer ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hiklimlerine gore hanrlanmstir.

Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuatl gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakii

portfdyinde "Konut/Dilkkan" bashd: alunda bulunmasinda herhangl bir sakinca

almadifi gbris ve kanaatindeyiz.

KW granlan gincel meveuat dodrultusunda kullanimglr.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas olup bagimsiz kullanilamaz.
= Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz

somymiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkivetindeki 30 adet
bagimsiz b&ldm igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Deder] KDV'li Dederi (%1 ve % 20 )

' 144.765.000,00 TL 154.246.800,00 TL

| /\ RAPORU HAZIRLAYANLAR 1
KONTROL SORUML DEG)RfEﬂH
Aysel ERBOGA ' 0.Fatih AKYL
| Lisans No-40¥179) | No:40058

wjmatigg Wb Moklor Fmin irkeln 06 B 3098
Elam Kel % Bsi o390 ‘whilors
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