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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK ALS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Su rapordaki hichir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisisa dahi
nukuki konularn, dzel aragbrma ve uzmanhk gerektiren konulanm ve siradan
degerleme calisanimin bilgisinin &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmarmistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilifler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmustir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildifi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dederiendirilmistir,

Firmamiz eldeki wverilerin dofrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas yapmigtir. Aksi belirtiimedikge biyOklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamiimamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi sUrece higbir olasi yer albi zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi delayis
ile meveut piyasa kosullannda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sured goz ondng alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederlerne uzmanmnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullanna badhidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda mdlk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz &niine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géiz énline alinmistir.

Firmamizi mdlk Gzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlija zararli maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapiirken dederin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi Ongdrilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kidilidi etiid( calismas: yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gorlildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul ediimigtir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun olmadifi kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu gcahsmalan,
“Cevre Jeofizigl" bilim dalimin profesyonel konusu cinde kalmaktadir. Dederlemne
uzmanianmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile llgili detayll bir arastirma
yapilmarmigtir. Ancak, yerinde vapilan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gbziemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidr varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler gercevesinde dofrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmalktadir.

3. Dedereme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecedie donik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki Laraflara karsi herhangi kisisel bir ckanmz
veya dn yargimiz bulunmamalktadir.

4. Bu gorevle ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldiffimiz Geret, misterinin amaco
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis senuglann gelistiriimesi ve
pildirilmesine veya bu dederlemenin tasarizanan kullanirmiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestiriimistir.

6. Raporlama agamasinda gorev alanlar meslekl efitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarnn dejerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha é8nceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazrlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazmrlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim Gzen gésterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden ahnan bilgi ve aciklamalarn
dogru oldudu kabulliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan deferdeme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. icin hazrianmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan codaltilamaz wve Uglncd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27122024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEYQ-100

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzman) : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:;401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanmninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEY(Q-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'mun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebli'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirflanmistir.

g- Dederleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son g yil icinde firmamizca yapiimis dederieme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi ' " Tirk Liras: Dederi

| 2022/ASCE-041 07.11.2022 133.065.000,00 TL

| 2023/ASCEGYO-048 26.12.2023 ~ 249.100.000,00 TL
2024/ASCEGYQ-043 25.07.2024 297.830.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

ADRESI :

Zeugma Gavrimenkul Déﬁerleme ALS.

Dedirmigemn Mah. Dr, Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye Is Hami Kat:5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTER

ILETiSiM:

| Telefon:{0342)215 1205
| Faks:(0342)21512 06 '
| Web: www, zeugmadegarieme. com

| Mall : infofzcugmadegererme, com. tr

| KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI | 1.100.000 TL '
 MERsis NO 0998071641300019 3

| FAALIVET KONUSU
!

Yiriridktekl mevzuat cercevesinde her tirli resmi, dzel, gen;ek
ve tizel kuruluglara ait her trll gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak wve faydalann belirli bir '
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafeiz olarak
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve
gevre kosullarimi analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

i kabul gdrmis deferleme standartlan we esaslan cercevesinde
dederleme raporlann hazrlamak.

IIINLER,.WETH:[LERI Zeugma Gayrimenkul Degdereme A5 Sermaye  Piyasasi

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Garzete'de
| Serl: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyvasasi Mevzuab
gErr;EvEf.inde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirkeller
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Jliskin Esaslar
| Hakkinda Tebli" gercevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmeti
- vermek Ozere konunun gorislldigd Kurul Karar Orgam'nin |
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
{ Piyasasi Kurulunca Listeye alnmistir. Aynca Bankacilik |
| Didzenleme ve Denellemes Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
| sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dedereme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi we Faalivetleri Hakkinda
Yonetmellk'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veva gayrimenkule badli hak ve faydalanin dederlemesi™ hizmeti |
| verme yvetkisi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

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

sangilldk Mahallesi Zibeyde Harum Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, deferleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Iii, Sehitkamil Ilcesi, Giivenevier Mah. 5171 Ada 1
Parselde yer alan ™ 10'Ar Kath A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok 6 Kath C2 Blok 9'Ar
Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi” nitelifindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 26 adet badimsiz b6lGmin pazar deferinin tespit edilmesidir.
S6z konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin piyasa deferinin belirleme
amaciyla hazdanmistir. Bu raporda resmi kurum aragbirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastirihp tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda defere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde deferlendiriimis ve defere nasil
ulagiidigdi haklkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinde bulunan ve dogu-
bati y6ninde uzanan Ipekyolu olarak bilinen Sani Konukodlu Bulvarnina girilerek
Tugay istikametine ilerlenir. Sehir Gosteren Kavsafindan Dr. Asim Gizelbey
Caddesine girilip ilerlendiginde sol kolda kalan tasinmaza ulagihr.

Alt vapi calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkani tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araclanndan
(dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem i 37.1013

=

37.3299
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Il | Gaziantep
\ijg ' Sehitkamil
'Mahalle Gilvenevier m
Ada |5171
Parsel 11
Yizdlemi  15.856,54 '
'—'[—1—I.Il.|2 - | I LR PR Lot L ) ;
'Nitelik 10°Ar Kath A Ve B Blok 26 Katli C1 Blok 6 Kath C2 Blok |

g 9'Ar Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi

Badimsiz Bolamler

'Malik ' ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
| i [ 1§imsa | : R ]
: Blok Ads | Kat No ﬁi'“m Arsa Payi : B?ﬁll_‘ll?l: Bolim |
‘ ii No | ) Hltﬂllgl_
| ABLOK | 8VECam 9 - | 192/15857 MESKEN
| B BLOK . 2 & | 142/15857 MESKEN |
, B BLOK ! - 7 142/15857 | MESKEN
: B BLOK 3 | 8 ‘ 142/15857 5 MESKEN
. BBLOK 4 ' g | 147/15857 | MESKEN .
B BLOK_ 4 B o 14215857 | MESKEN
B BLOK =3 | 118 142/15857 E MESKEN _I
BBLOK 5 ) 142/15857 . MESKEN
BELOK | FVECATI | 15 193715857 | MESKEN |
C1 BLOK 2 & 2 214//15857 | MESKEN |
; C1BLOK A | S 214//15857 | MESKEN :
! C1BLOK 4 . 214//15857 | MESKEN
. C1 BLOK |_ 6 | g 714//15857 | MESKEN |
| ciBLOK AINE 8 _ 214/15857 | MESKEN |
C1 BLOK ' 17 214//15857 MESKEN I
| €2 8LOK 2 . 218/15857 MESKEN :
| C2BLOK 3 3 218/15857 MESKEN |
| C2 BLOK 4 | 4 218715857 MESKEN
| D BLOK 2 [ g 142/15857 MESKEN !
O BLOK 3 5 142/15857 MESKEN
D BLOK S 142/15857 MESKEN |
| D BLOK 4 | 9 143/15857 MESKEN |
! 0 BLOK | 5 10| 142/15857 - MESKEN
2024/ ASCEGYO-100
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FEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

DBLOK |
D

| DBLOK

D BLOK

11 |

14215857

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

' Enlge Adi
Mimari Proje
| Ilk Yap Ruhsat

. SDHTrépi Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi

|
= =

| MESKEM

12 | 142/15857 MESKEN

1z | 142/15857 MESKFN
| incalendifi Kurum | Belge Tarlhi | Belge Sayisi

TEGM Portah ! =5

| o o i |
| Sehitkamil Beledivesi 18.07.2011 | 255
| Sehitkamil Belediyesi  08.07.2013 | 4732
| Sehitkamil Beledivesi | 30.01.2014 | 022

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine fliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimid

" | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler B&lima

Kawit Bulunmamaktadir.

| Sl ¥ LR s =
| Beyanlar BSlUmiG

9352

Yonetim Plani : 08/11/2013 Sehitkamil - 11-11-2013
| 16:53 - 37631

Irtifaklar Bolimi

Muhdesat Balimil

Kayit Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamalktadir.

Taginmazlar dzerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin degerine veya

devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disinlimektedir.

c. Gayrimenkul fle Ilgili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Sabis gbrmemistir.
= Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plam ‘nda, Aynk Emsal 1,15 Hmax:15,50 sartlarinda
Konut Alani'nda kalmaktadir.

PLAN OLCEGT 171000 B

TAKS B - Hmax B | 15,5

i KAKS i | EMSAL | 1.15

| | & | ! i

| CEKME MESAFELERT :E"" i;a“ :ifa INSAAT NIZAMI |AYRIK

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhikh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinnus Durdurma Karar, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak  Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgn Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimm Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat milkivetli clup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmig sdzlesme bulunmarmaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahinmis Yam
Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidn Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekli tim izinler ahinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dofru oclarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MAdiAG80 nde meveuttur.

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
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fle 1ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

2024 /ASCEGYO=-100
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve D WMESMANLIK ALS.

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilar Metzel Yapr Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir,

Denetimler tamamlanmig olup tasinmaziar mevcut hali ile iskdn alarak kat
milkiyetine gecmistir.

Adres: Fatih Mah. Yiksel lyiktigker Sk. N:25/B Sehitkamil/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldufuna Ve Farklhi Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

https: /fbeptr.csb.gov.tr/bep-web/#/queryEkb internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapilmig olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.

2024/ ASCEGYO-100
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANEzMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FiziKi
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dodu boylamlar ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adivaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Toroslanin uzantisi olan Sofdadlar’min bulundudu ilde;
Dillkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin nemli ovalanimi; Firat Nehrl, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglan pamuk ve bujday tarfalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6riiisii gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &érdedi, yaban kazi, cil,
kinah baykug, glvercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslari, kirpi
ve bildircin gdriimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yafighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gériilir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bolgesinin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statlisiiyle metropal hir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
kuitdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Kralid, Roma, Bizans, Selcukiy,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glnimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhiklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi esererin cesitlilifi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A5

Gonimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilar eski DUllk ve Kale ile iliskilidir.
Dalak, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanulan bir yol gebekesinin didim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dallkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagrmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise héyiik olan bir
tepe dzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans I'mparamr‘u lustinianos
déneminde glnlmiizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanllar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhiging
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi garilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadoly Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un 6lGmi Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gecen II. Kilicarsian,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultan 1. [zrettin Keykavusun
ordusu Antep’ tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollar'in Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Mofollar'a
kargl duzenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1350 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalarmis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk dlgide yikima udramigtr. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini stirdiirmiistiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarli bir dénem yasarmistir. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevile Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevile dldiriilmistiir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
—elim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edlimeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devletinin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmusgtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlarmistir.
I.DdnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana karg kadini, erkedi, bayQga, kigldd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvanini almigtir. 25 Aralk 1921 yilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugdn tarihi, kdltdrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant: yollarn
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK .5,

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balomd
merkez olmak Gzerc Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
=ehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

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

Guneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. GUneydodu Anadolu ile Akdeniz Bblgeleri arasinda kalan ilgede her
Ikl bélgenin iklimi ve dzellikleri gérilir. Kiglar soduk ve yafish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iigenin kuzeyinde Pazarak, kuzeydodusunda Yavuzeli, dojusunda
Nizip, gineydogusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baghica yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kigiik akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayali nifus tespit sonuglarina géire ilgemizin toplam nifusu
726.821 dir. Sehitkamil Belediyesl simidan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar: Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocad lle 1 ana ¢ocuk sagh§i merkezi faallyet
gistermektedir. Bu ocaklarnimiza bagl saghk evierinin sayis ise 25'tir.

Ayrica ilce simirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyallz merkezi bulunmaktadir.

lige merkezinde Devlete ait 4 anaokuly, 51 ilkédretim okulu, 3 Gzel egitim
ilkogretim okuly, 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
sayisi 97.554 olup, 2.998 dégretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 ézel
Anaokulu, 5 Gzel ilkigretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gdrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
ddretim yapimaktadir.

Iicenin okur — yazar orani % 97'dir.
Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Slriicii Kursu ile 7 Ofrend Yurdu

bulunmaktadir. Klltdr Bakanhgina bagh 1 Arkecloji Mdzesi ile 1 Halk Kiitiphanesi
bulunmaktadir
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK ALK

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 sabislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %63,6 oraminda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Kemut satm, KEznm 2024
(Audai]
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %:16,4 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yiin ayni ddnemine gdre
%164 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Kamat saty sayns, Kasien 2024

Kamms Oeak-Kasmm
2024 202y Do 2024 spy. DT
%) 6]
Lahg pakline gore toplam sahy 153014 53 514 3.6 1265 328 1087 349 164
Iputakh satsy 1 BOd 5 245 2157 135 209 1/1 & -71.3
Liger saty 1231 210 Bh 259 ] 1133179 215 8Ll Ii4
Satiy duramuna gire taplam aatiy 153 014 P3 314 538 1 285 382 1087 349 16,4
i ol satrg 43 774 ZhaTh 817 407 832 228 2194 M7
kinci ef sabs 03 740 52 (42 i R57 556 739050 13,0

ipotekli konut sabiglan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
sabiglan icinde ipotekli satiglarin payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglar ise bir dnceki yilin
aym dénemine gore %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Diger satis thrleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglar icinde dider satiglanin pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
dineminde gergeklesen diger konut satiglan ise bir énceki yilin aym
donemine gdre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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Satey pekline gore kenut satey, Kasim 2024
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B ipotect spniar [l Doger satga:
ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut

satiglan iginde ilk el konut satisimin payl %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir donceki yihn aym dénemine gére 9:24,2
orarinda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el defjistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satiginin payi %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aymi dénemine gire
% 13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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Saby pekiine gére konut erbip, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yihn aym ayina
glre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satiginin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla uldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan komst sateg, Kadsirm 2024
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ZEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki vilin
ayni donemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklanina gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapild..

Kasim ayinda ilke uyruklanna gore en fazla konut satis sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 Ile Ukrayna vatandaslarina
yapilids.

Uyruklaras géire en gok konut satip vapilan 70 Glke, Kasim 2034
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilik %41,2 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100)}, 2024 yih Ekim ayinda yillik %41,2 artt:,

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili EkKim ayinda yillik
sanayi sektdril ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi 2651,7 artt.
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Toplaen eira yilik defisim orane%), Ekim 2024
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Cire etdeksder willik degigim aranlan¥), Shim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artti.

>anayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvih Ekim ayinda aylik %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 yih Ekim ayinda avhk
sanayi sektdrd ciro endeksi %1,1 artt, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arttl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Toplam ciro ayhk dedlgim arami{%), Ekim 2024
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Cire endeksberl ayhik degislm oranlam(%). Ekim 2024
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3. in;aat Malivet Endeksi, Ekim 2024
Insaat malivet endeksi yilhk %37,94 arth, aylik %1,48 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir énceki aya gére %1,48
artti, bir dnceki yihn aym ayina gire %37,94 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynca bir Snceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %30,67 arth, igcilik endeksi
%55,62 arth.
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LFEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

InFaat maliyet endeksi yillik degisim oram(%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 artt, ayhk %1,33 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,33 artti, bir nceki
yilin ayni ayina gore %39,06 arth. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynica bir éncekl yilin ayri ayina
gore malzeme endeksi %32,29 artt, iscilik endeksi %54,69 artt.

Bina ingaaty maliyet endeks! yillik degisirn orami(34), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat malivet endeksi yilik %34,43 arth, ayhk
21,96 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
arttl, bir onceki yiln ayni ayina gére %34,43 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 arttl. Aynica bir Gnceki
yilin aymi ayina gdre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dis yapalar igin ingaat maliyet endebs ywillik dedigim orami{%), Ekim 2024
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
ingaat maliyet endeksi ayhk dedisim oranlari[%], Ekim 2024

T R SR S e

w

- T L T e e e Y I TR T T
o R .51

# Ten s e e R P PR p e e 1 T

-

2

€

i e TR e M AT .0

=

ia]

Ot S, ©.L

Tewler e e R R R R AR, 1.5

S R I T s i o A M ST R TR 1.1

Bira dizi
vapilann ingnal

T,

L=l I Iy

4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlgimi % 18,9 azald.
Bir &onceki yilin aym geyredine gire, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolcim %18,9 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap rulsan verilen binalanin daire sayis: ve yuzolgimi, NI Ceyrek 2024

"|"l.|m|-:|.n'ru.| Diabra s=2Fian
[milyaf i) e et
v 380
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240
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P () s—aire gays
Yapr rubsat istatisthiderd, 2002 2024
YUK Fithk ik
il GeyTek  Binasaym  defigm (%) Daire ey defmim (%) YozolcOm (m7}  dedisim (%)
200232 127 M9 =i T T &a4 - 45 197 251 3.5
1 i i =221 131 242 -24.8 27 595 313 -18.5
Il 2B 072 -48 1454 414 -T2 RN AR B -2.8
11 28 TEd4 -ra 145 031 -2 32172075 a5
(kY 44 337 0,7 278 14r 13,8 8BS BT T3 a7
Mi23 132 659 83 B52 27 . ThE 191 174 i52
| 23 880 3.8 131 890 0.4 2T 2R 443 -2,1
I 31 12T T 183 022 2T A% 25594 |
1 3R A0 285 192 017 353 30 484 460 27T
n 48 151 10% 335 353 205 B2 G248 Zu5 127
W 0 28 610 198 176 657 M0 35810521 25
i 24127 225 137 ™1 287 2T 150 146 -30.7
H FREME -18.8 165 134 =ira 32011 B45 184

Toplam yOzdlcmin %53,1' konut alam olarak gergeklest].

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde vyap ruhsat verilen
binalarin toplam ylzolgimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alarm olarak gerceklesti.
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Yap: rahsating gore konut, kemst digt ve onak alanlarm yuzolgtm paylan, 1. Ceyrak, 20223024
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Grfikinl rafmmiar, ywraiiatdan dolnn toplam varmey el

En ylksek yizdlcim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili IIl. c¢eyredinde yapi ruhsati verilen
binalanin kullanma amacina gbre en yiksek yizdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Yap: ruhsat verilen binslann kulanma amaglanna gire vizblcimi paykar B Cayrek 2024
wikive daha fada dairell bisalar

Sanuey bnplar) v depoiar
= ar darsll Nnatar
w CHis (ipver) bl akan

Fasmu sjlenees, egaim, kaslans w=ya

takim Kurubesian biratan

liarnsl amadl e ayen SPar binalar
wTiplan we pas abende boamst bealan

Dl v natar

BTk v ilefzmm binalan

= Halka ik doamal paren

Corrbhduhi cakeaenipr povariamadan Solay Soniams Ve u

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizélclimii %5,3 azald.
Bir dnceki yilin aym geyredine gére, 2024 yili III. ceyredinde belediveler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yizdlcim %5,3 azald.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Vaps kulianma izin belgesi veriten binalenn daire sayis ve yuztlclmi, Ul Ceyrek 2024

¥izoipumi Diaire 3ayis
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Yap kullanma iz belgesi istatistikleri, 2077 2024

Wilhk il Yileic

il etk Bina sEyisl  defisim (%) Cawe syis  defisim (%) YiRSohm (mF)  defism (%)
0z o074 1.7 42 282 25 120 049 432 1,0
1 s L) T2 155 447 2 3 244 513 T8

] Z2 286 242 144 435 236 20 £02 147 M4

Hl pr g el 4.1 137 567 a7 2T 550 452 -24

b 30 G 05 193 T30 410 41 532 ¥ -14

20FE 36 TTH 25 535 043 -AET 107 744 126 185
1 i -1 126 251 -12.8 P e -7

[ | 15 (28 =218 107 TER 274 21 201 500 -23.1

@l 19 724 -13,6 117 262 -148 23 734 284 -13.5

n 28 811 AT 183 T2 -2.0 A7 Ba4 FR6 B

U 23 630 44,7 175 414 g4 35 g1 53r 455
1] 1% 417 -14,5 0z 548 34 15 45 753 14,48

11} 20 229 249 117 807 -4 3 455 200 53

Toplam yizdlgimin %55,1% konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yil III. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann 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 kullamim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut diss ve oriak alanksnn yizolgum paylan. L. Cayrek, 2022 2024
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En yiksek ylizdlcim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiiksek ylzdlclim payina 15,3
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yaps hulfanma izin belges! verilen binalarm kullanma amacma gore yleifcomo paylan, IL Cayrek 20024
ki ve daha fada dainedi hinalar
Sanwn omalan ve depolar
w Bir dainedi termalar
2 Baml efents | aGifrm, hagane wya

bk Rurukoyle: oulan

Ol fiyeactip o ke

Topian we perakends Scaml bnalan

= Fcamet amagh oim sy Gher imalar

Tl wip. benaar
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5 Tk e ledigim binalan

Grafictesd rakaenloe puvarlamosdan gl Soplam wermepenis.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrler
Sosyal donatilara yakin konumda oclmas:
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CEUGMA GATYTRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Tercih edilen alanda olmas:
Cadde Cepheli cimasi

Olumsuz Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Konum olarak sehrin rajbet géren bir bélgesinde yer almas

Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gergeklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 15856,54 m2 parsel
alam Ozerine 10'Ar Kath A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok & Katl C2 Blok 9'Ar Kath D
Ve E Blok seklinde B.A.K yapi tarzinda aynk nizam olarak yapilrmgtir.

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul A blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 8 Normal kat + Catl kattan olugmustur. B.B lerin katlara gére
dadgilimi:

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin ve 1. Normal katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,

2. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

8. Normal kat + Catl katta : 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir,
Dederlemne konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul B blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cati kattan olusmustur. B.B lerin katlara géire
dadilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,

1. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

7. Normal kat + Cahb katta : 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,
Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul C1 blok : Bodrum kat
+ Zemin + 24 Normal kattan olugmusgtur. B.B lerin katlara gore dagiimi:
Bodrum katta : Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,
1. Normal katta : 24 B.B. nolu mesken ,

2. Normal katta : 2 B.B. nolu mesken ,

22. Normal katta : 21 B.B. nolu mesken ,
£3. Normal katta : 22 B.B. nolu mesken ,
24. Normal katta : 23 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazm bulundugu ana gayrimenkul C2 blok : Bodrum kat
+ Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dagiimi:

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,

1. Normal katta : 5 B.B. nolu mesken ,

2. Normal katta : 2 B.B, nolu mesken ,

3. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ,

4. Mormal katta : 4 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul D blok ; Bodrum kat
+ Zemin + & Normal kat + Cati kattan olusmugtur. B.B lerin katlara gére
dagihimi;

Bodrurm katta : Ortak alanlar ,

Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,

1. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

6. Normal kat + Cati katta : 13-14 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul E blok : Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cat kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére
dadilirmi;

Bodrum katta : 1 Nolu B.B. eklentisi ve Ortak alanlar ,
20247 ASCEGYO-100
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Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,

1. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ve 2 nolu B.B. mesken eklentisi

2. Normal katta : 4-5 B.B. nolu meskenler ,

6. Normal kat + Catl katta : 14-15 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bdliim Ozellikleri :

A bloktaki mesken : 5 oda + salon + mutfak + banyo + we + anrte-giris +
3balkondan olusmaktadir.

B bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkoendan olusmaktadir.

C1 bloktaki meskenler : 5 oda + salon + mutfak + banyo + we + anrte-giris + 3
balkondan clusmaktadir

C2 bloktaki meskenler : 5 oda + salon + mutfak + banyo + wec + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir

D bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir

E bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan oclugmaktadir

Taginmaz bagimsiz bolimlere ait alanlar dederleme tablosunda yazilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadr.

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat aimay:
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlharlvla Hangi Amacla
Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar mesken nitelidindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinilabilir

{benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gsterge niteligindeki degerin
belirendidi vaklasimi ifade eder.

Agagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gordimektedir:

{a) dejerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimig olmasi,

(b} degerleme konusu variidin veya buna dnemli Siclide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli digide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gizlemlenebilir islemierin sfz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 8nemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir. Pazar
vaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yvaklasimi ile belirlenen gasterge niteligindeki degeri pekistirmeak amaciyla
adirhklandinhp adirfiklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

{2) dederleme konusu varlija veya buna Snemli &lgide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklhik ve hareketlililk dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhidin veya buna dnemili élgiide benzerlik tagiyan
varhklarnin aktif clmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varhiklarin dederleme konusu varhikla dnemli ve/veya anlamh farkhhklaninm,
dolayisiyla da subjektif duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guincel iglemlere ydnelik bilgilerin givenilir cimamas (Grmegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler
vb.)},

(&) variidin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varlidin benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan Igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacad: anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilimadif durumlarda
dahi, dider yaklasimiann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgitieri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya dnemli élciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilic varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin kargilasbirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dejerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmagzlar icin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme caligmasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadn
Kon
1 B _ i,
| Satsa
i Emsal %:rf.:\: . Géglemlenen | Niroig | SATISA Sunulan ' Suﬂ:_'n_llan i fi . T |
Mo | Alan | Alan (mz) | Deden (1L | DEE;:'I | g igim [
(m?) | | . OLim®) . :
Emsel 11 240,00| 210,00 | Mesken  11.000.000,00 | 45.833,33 | Kutlar Emiak 0 (537) 779 37 69 |
| | .
(Emsal 2 24000 | 210,00 | Mesken | 10.900.000,00 | 45.416,67 | Ezogelin Emizk | 0.(533) 143 81 49
Ersol 3| 540,00 21500 | Mesken | 11.950.000,00 | 49.791,67 | Birlesmis Ermik_j O (535 667 66 94
Ermsal 4 | 240,00 [ 500 | Mesken | 11.950.000,00 | £9.791,67 | Haydarodlu Emiak | 0 (553) 610 73 23 |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yalkinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin ayrintili agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Satr i Fil
SATILIK KONUT
Ermmal | ¥Ozitd | Satga Sirim Ca [ Ala | Konm | Zama | ¥ap | Gerefiy | Facarh | Manzar | Diger | GOzoiml
Hix | glienin Surainm Dedic gkl r m I, nb. | w DO. | kD a Dk o mnin
| {im=] Dagiari (TL'm | & D | ¥ag Birien
(7L} 3 o. | v Dwdier
Emcal 210 M0N0 | FZIE | 0% | o | ¥R | 5% o= | o T M | 0% S0.EID
Emsai 2 | 14 WAL | 51805 | 0% | 0% | ¥R T 0% | ome E bz % | 50.3a8
Fmca 3 F3 1 11Rsa.000 | 5581 | 0w | o | 5 m, % | i n TR T % 53.018
| Enisaal 3 715 ILA50000 | 55551 | o°m | 0% | 5 | 5% % | 'k | -3 [ [ CERTE
| { |
| Ortalama Birim Deger [TL/m3) | GLI4E |

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarik payi [ emlakg  komisyonu b
bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonuc
Pazar yaklazim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.
2024/ ASCEGYD-100
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Bagimsiz BAliman Pazar dederi:

Blok No | Bagimsiz | Bagimsiz | Takdir Edilen | HESAPLANAN | Yuvarlatidmus
| Bolim Mo | B&lGm Alan | Birim Deder DEGER [ TL ) Badimsiz B&lUm
- | (m2) (TL/m2) Degeri { TL )
| ABLOK | 15 . 280 52.250 14.630.000 14.530.000 |
| B BLOK b | 173 52.250 9.059. 250 0.040.000
leeok |7 173 . 5Z.250 9.039.250 " 9.040.000 |
B BLOK ' 173 52250 0.030.250 | 9.040.000
B BLOK 9 173 52,250 9.039.250 | 9.040.000
B BLOK 10 173 52.250 9039250 9.040.000
BEMOK |11 173 ) 52.750 9.039.250 9.040.000
E BLOK 12 173 T 52,250 9.039.250  5.040.000
E BLOX 15 280 52,250 | 14_630.000 14630 000
CL BLOK ] 265 ; 52,250 | 13.B46.250 T 13.84% 000
C1 BLOK 3 R T = 52.250 13.846.250 ' 13,845 000
C1 BLOK 4 | 285 ~ 52250 13.846.250 13.545.000
[ClBLOK |5 285 52.250 13.846.750 "13.845.000 |
CL BLOK B 65 £2.250 | 13.846.250 13.845.000 |
C1 BLOK 3 765 52.250 | 13.846.250 13.845.000 I
T2 BLOK FELR 270 : SZ.250 | 14.107.500 14.110.000 |
o T 270 , 52250 | 14.107.500 14 1160460 |
€7 BLOK 4 270 52.250 14.107.500 14.110.000 |
DBOK | & 173 52250 9,03%,250 © 7 9.040.000 |
| D BLOK E 173 W 52250 | 9.039.250 9.040.000 |
[DBLOK |7 175 I szzs0 9.039.250 S 040.000 |
DBOK |9 173 52.250 9039250 | 9.040.000 |
D BLOK TR 173 T sz=z% 5.03%9.250 2.040.000 |
DBLOK |11 173 E 52.250 agIaFsn| 9.040.000
D BLOK 1z 173 i 52.250 | 9,039,250 9.040.000
DBLOK | 13 280 , 52,250 14.630.000 14.630.000
[ : = TOPLAM | 285.850.000
| Fa S I

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kdifet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler 56z konusu olmadikca, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinllmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin

2024 7ASCEGYO=-100

3% >3

\VERS



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK A5,

uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklamimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim mallyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dier bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylannin digilmesi suretiyle gasterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Agadida yer verilen durumlarda, maliyet yvaklasimirun uygulanmas! ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli gdrillmektedir:

(2) kathmalann dederleme konusu varlikla Gnemii 8lciide aym faydaya sahip bir
varhig: yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin,
kathmealarnn dederleme konusu varhid bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) variidin dodrudan gelir yaratmamasi ve varliéin kendine 6zgi nitelifinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamlan degder esasinin temel olarak Ikame dederi drmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimn uygulanmas: ve bu
yvaklagima dnemli vefveya anlaml adirlik verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte,
soz konusu kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimu uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlami adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dejerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
yaklagimu ile beliflenen gidsterge nitelifindeki dedieri pekistirmek amaciyla
agirhklandinip adiriklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(&) katiimalann aym faydaya sahip bir varlid yeniden olusturmay disindiikler,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasimimin dider yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (Grmedin, maliyet yaklagiminin, dederiemesi isletmenin sgrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igsletmenin tasfive esasinda daha degderli olup olmadidinin
teyit ediimesi amaciyla kullamlimas:), ve/veya

(c) varhidin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlannug bir varligin dederi genellikle, varlidim olusturuimasinda
gegen sdreye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katk yapip
yapmadigim) ve katihmaolann, varigin, tamamlandiindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine lliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamimamstr.
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2. Arsa dederinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag), yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimu kullanilmamustir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmarmistir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullanidmarmstr.
¢. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli airhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(&) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanmin gbziyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séiz konusu
kriterlerin kargllanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklazimimin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklasimlann uvygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirhklandinlamayacadim dikkate aimasi gerekli gérlilmektedir:

(a) dederleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katthmanmn gdziyle
dederi etkileyen birgok faktrden yalmizca biri olmasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

2024/ASCEGYO-100
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{c) degerleme konusu varhida ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi {Srmedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biltcelere ulagamasz), velfveya

(d) degerieme konusu varliin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasimn planlanmis clmasi.

Gelir yaklagirmimn temelini, yabinmalann yabinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel glarak yatinmcilann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
boklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundudiundan gelir yaklagirms kullarulmarmistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger
varsayimilar

Gelir yaklasimi kullamilmamistir.

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamilmamistir.

4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

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

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfoyde bekleme siresi gok digiktir. (En kit
konumdaki mesken dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi) Bu sebeple
gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan dikkate
alinmamustir.
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Konut Kira Emsalleri
| | Satisa
, | ! | Sunula |
| Beyan ! l [ n Birim |
| Edilen azlemlen | | Kiraya | Defpeeri
Emsal Alan o Alan [ Sunulan | {TLfm? .
(No ((m%  (m?) Niteligi | Deferi(TL) ') | Iigilisi lletisim
| Em=al ! 0 (330} 468 41
1 '185,00 | 150,00 | Mesken | 40.000,00 | 266,67 | Kutlar Emlak | 25
Ermesal | { B Meridyen 0 (537) 015 24
2 (170,00 | 145 00 Mesken | 38.000,00 | 262,07 | Emlak |44
Emsal | ' ! !
'3 (250,00 200,00 | Mesken | 50.000,00 | 250,00 | Primera Emlak | 0 (532) 59812 8

Anal
FIRALIK KONUT
[Ems | ¥ u Kiraya | Gerpe | Cep | Al | Komo | Zam | ¥a | Screfl | Pazmar | Manza | Di§ | DOzeitd
al il () Sisrnl ken ha mr m Do mn F-18 wa O lak O rm D. ar | rmig
Mo mn Birirm [« 8 o. o W 0. | Eirim
Defier | Deger 5 Deger
B(TL) | [TL/m C.
bt
|
Ems | IS0 TR 767 | 0% o 0% | 0% - 0% | 535 ¥ | 0% | 240
al 1 e 4 | i
B
F ‘145 3o00 | e [T om | o s | oW | -] o | 5% % | 0% 236
al 2 % 5 |
i | e
' | RN | | .
Eirs | 200 S0.000 250 | 0% 1] % | 0% -1 0| 5% % | 0% 225
al 3 T 5 | |
| E |
| i
o T SRS B " Ortalama Birim Defer (TL/m2) 234
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I ST in Kira
(BlokNo | Bagim=z | Bagimsiz | Takdir i'Wﬁrﬁm"‘m ' '
Boliim No Bkl G Edilen Birim | Kira Degeri (TL/ay) | Bajimsz Boliim
Kiralanabilir | Kira Dederi | Kira Degeri (TL/ay) |
| Alam (m2) {TL/mz2)
A BLOK 15 T 200 | 56.000 | 56.000
B BLOK 5 | 173 | 235 40655 T a0.700 |
B ELOK 7| 173 235 | 40,655 40.700
| B BLOK — ] T 1 - T 40,655 "40.700 |
| BBLOK | 9 173 235 | A0.655 40.700
[ B BLOK 10 173 235 A0.655 40,700
B BLOK ! 11 173 235 40,855 40,700 |
B BLOK | 12 173 235 A0.655 | 40.700 |
B BLOK 1E 280 200 56,000 | E6.000
C1BLOK | 2 765 200 ~ 53.000 “53.000
€1 BLOK S 265 | 200 53.000 ' 53.000 |
€1 BLOK T 265 | 200 ” 53.000 | 53.000
€1 BLOK s 265 200 53.000 | T 53.000 |
C1 BLOK 2 265 | 200 53.000 | T 53.000 |
C1 BLOK 16 265 200 53000 52.000
€2 BLOK z 270 ] o0 54000 | 54.000 |
| C2 BLOK 3 270 2007 =4.000 = 54.000
| €2 BLOK 4 270 200 54.000 54000
D BLOK 5 173 T | = 4065 40.700
D BLOK F 173 755 | 40655 40.700 |
E BLOK & 173 235 40,655 T 40.700 |
E BELOK i 8| 173 35 | I T T 40.700
EBLOK | 10 173 | 7 a0.655 T 40700 |
EBLOK | 11 173 235 40.655 " an.700
"E BLOK i R T 235 206597 T an.700 |
E BLOK | 13| T 200 ; SE.000 | 56.000
* ] TOPLAM 1.217.300 |

200 m2 ve Uzeri meskenlerde kira deferinde iskonto uygulanmistir.

Bilindi§i Uzere Glkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari
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ZEUGMA GAYVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
Tasimmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihgr yintemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimliar ile ulasilan sonuclar

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

Taginmazlann konut olarak kullanmilmasimn en verimli ve en iyl kullamim sekli
oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Miisterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIi: Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar

dikkate alindifinda, ézellikle tek bir yéntemin dodrulu§una ve guvenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme ¢alismasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Gorils

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gﬁrﬂ5ler_e
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iigkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Clmadig Hakkinda Bilgi® bagha altnda yer
verilmigtir,

d. Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipntel: Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadign Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremiilk hakla” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun [II-48. 1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklaring
Liigkin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinci fikrasimin (3) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfiye alinmasina izin vermektedir. Ayrr fikranin (b)
bendine gbre portfdylerine alinacak her tirld bina ve benzer! yvapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinrmig ve kat milkiyvetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miliiyeli tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapranin, tamaminmin veya bdlimilerinin valmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, anian vapiya iliskin olarak yvam kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevout durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmms ofmas: sartimn yerine getiriimesi
igin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin (c) bendine gbire gayrimenkul yatinm
ortakhkian portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dodrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidst
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir simiiamaya tahi olan variikiara ve
haklara yvatinm yapamaziar.

Taginmazlarn tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IT1I-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklanna 'IIi;I-:in Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhid) portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadi@ &n gordlmektedir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, ¢ahsma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimlering gore hazirlanmstir,
Taginmaz Sermaye Pivasasi Mevzuatl cercevesinde gayrirmenkul yvatinm ortakhgs
portféyiinde "Konut” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadii
goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullamilmrstir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas: olup badimsiz kullamlamaz,

Rapor kopyalarimin kullamimilan halinde ortaya gikabilecek senuciardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asadidakl gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 26 adet
badimsiz balim igin;

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

| 295.850.000,00 TL | 330.973.600,00 TL |

ERLEME UZMANI |
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