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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devarminda tartisilsa dahi
hukuki konular, Gzel arastrma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
deferleme cahgaminin bilgisinin Stesinde olacak konulan acgiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamilar genel olarak givenilir kabul edililer. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr,

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
caligmasi yaprigtir, Aksi belirtilmedikge biyOkidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve muilke herhangi bir tecaviziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, gekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmas amaciyla kullanilmistir. Baska hicbir
amagla glvenilir referans olarak kullamiimamahdir.

Aksi acgik olarak belirtiimedidl sirece hichir olasi yer alt zenginlifi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sidrecine yardimel olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz onlne alinarak yapiimigtir. Projeksivonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz &niine
ahnmams sadece gayrimenkulin kendisi gdz dnilne alinmstir.

Firmamizi midlk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhida zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deger tahmini yapihrken degerin dismesine neden olacak biiyle maddelerin var
olmadign Gngdrildr, Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkill ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirilidi etld( caligmas yapmas
midmkdn dedildir. Bu nedenle gorild(gl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu clmadid@r kabul edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas) olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yvapilmamigtir. Ancak, yerinde vyapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak degerleme calismasi yapilmighr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tdm bilgiler cercevesinde dodrudur.,

Z. Raporda belirlilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
ksith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecege déniik
highir ilgimiz woktur. Bu Isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gkanrmiz
vaya dn yargimez bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz (cret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir wine weva dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimes| ve
bildirilmesine veyva bu deferlemenin tasaranan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

&. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda garev alaniar meskeki efitim sartlarna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederdeme calismasinda girey
alaniann dederemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha dnceden
denevimli bulunmaktadir.

3. Eaporda belitilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmigtic.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazifdanrmuis
olup bu raporun hazidanmasi sirasinda gerekli tum ozen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dodru oldudu kabullne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiy
degildir. Bu Degderleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§.icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazili izni olmadan codalbilamaz wve Gglnci
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYQ-102

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 ;f ASCEGYD-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 saylll Sermaye Piyvasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikindi fikrasi kapsaminda hazidanmistir.

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Deferlemesi Yapilmissa, Son Uc

Defjerlemeye iliskin Bilgiler

Dederlerne konusy taginmaz igin son G¢ yil icinde firmarmizca yapilmis dederieme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor Mo Rapor Tarihi [ * Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-043 10.11.2022 | 5.160.000,00 TL
2023/ASCE-050 26.12.2023  8.830.000,00 TL

- 2024/ASCE-045 25.07.2024 10.680.000,00 TL
2024/ ASCEGYO-102
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERI1YI
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS. o [
l ADRESI : Degdirmigem Mah. Dr. Emin l{ﬁr'v;kale Cad. No:20 Vakifiar

L] Li)] Ferhadiye is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP |
| ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205 '

| Faks:({0342)21512 0&

[ Web: www.zougmadegerleme, com
Fa Mail : info@zeugmadegederme. com.ir
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

SERMAYESI 1,100,000 TL i

MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirdd resmi, dzel, gercek
ve tlzel kuruluglara ait her tirld gavrimenkullerin, gayrimenkuol |
| projelerinin wve gayrimenkule dayalh hak we faydalann belirli bir
tarihtekl mubtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullanimi anallz ederek, ulusal wve wluslararazi alanda
| kabul gérmig deferleme slandartlan ve csaslan gorgowvesinde
dederleme raporanm hazirdamak.

Feugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyvasasi
Kurdlu'nun 170272001 tarikli ve 24491 sayih Resmi Garete'de
Sari: VIII, Mo: 35 ile yvayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuab
?En;evesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblif” gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek dzere konunun gordsildidd kKumdl Karar Organimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Pivazasi Kurulunca Listeve albinmigbr.  Bynica  Bankacoihik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SB88
sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dejerleme Hizmet
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi we Faallyetlerl Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veyva gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi™ hizmeti

verme yetkisi verilmistir.

IZINLER/YETKILERI
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangillik Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taminmazin gincel plyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzuatl geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde deferleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Ulus Mah. 672 Ada 100 Parselde
yer alan "6 KATLI BETOMARME APARTMAN VE ARSASI" nitelijindeki ana
gayrimenkul Ozerinde yer alan 4 adet bagimsiz bélimin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S6z konusu dederleme cahsmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amacoyla hazirlanmistir. Bu  raporda resmi  kurum aragbirmalan
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa degeri arastirilip tespit edilmigtir. Aynca rapor
kapsaminda dediere etkl eden unsurlar mewvcut piyasa kosullan  iginde
dedetrlendiriimis ve degere nasil ulasildigy hakkinda bilgi verilmigtir.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim, Tapu Kawyitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dedierlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukodlu
Bulvan boyunca llerlenir. Adliye kavsagindan Maresal Fevzi Cakmak Bulvanna
girilir. Daha sonra sirasiyla 52039,52040 ve 52041 nolu sokaklara girilerek
taginmaza ulasilir.

Alt yapi cahsmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkam tamdir. Ulagim gesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dolmug ve belediye otobislerinden) faydalanmiimaktadir.

[Enlem  37.0860 . ' ]

| Boylam 37.3546 ' |

2024/ ASCEGYD-102

9



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gorintdsd asafidaki gibidir:

2. Tapu I{a\rltlan“
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1l | Gaziantep . |
ilce | Sehitkamil | F
‘Mahalle |Ulus - A __—!
‘Ada 678 o . i
Parsel 100 ] |
Yiizolciimii |1.240,70
(m?)
Nitelik |6 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI )
2024/ ASCEGYO-102
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FFEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK AL

Badimsiz Bollimler

‘Malik E| ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. -
: - | . 'Bagimsi | ' ' e |
| Blok Ad | Kat No Z Boliim Arsa Payi _B‘T'ﬁ"_“mz B'1“h‘"“""|
i | " Ne | Niteligi ;
- | Zemin | 9 2594/124070 DUKKAN
- 2 |16 | 57137124070 | MESKEN
o , 3 21 |5330/124070 MESKEN
! 3 e i 25 5080/124070 | MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Belge Adi | Incelendidi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi |
A i | |
Mirmari Proje TEGM Portal [ ;
1k Yam Ruhsati "Sehitkamil Beledivesi | 09.01.2009 | 10
Yapi Kullanma Izin Belgesi | Sehitkamll Belediyesi . 24.03.2011 46

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadiin
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimi Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler B&IUmi Kayit Bulunmamaktadir. '

| Beyanlar BblGmi | ....KM ne Gevrilmigtir. Sehitkamil -10-11-2022 16:47 - |
96180

| ' Yénetim Plaru ; 13/07/2009 - 16-07-2009 11:31 - 15097 |

Irtifaklar Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir.

"Muhdesat = Kayit Bulunmamaktadir. Al
| B&limi |
|

Taginmazlarnn devredilebilmesine engel bir durum bulunmamaktadir.

2024/ ASCEGYO-102
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Iglemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

«  Satis ghrmemistir.
«  Hukuki bir sirece konu edilmemigtir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plani 'nda, Aynk nizam 3 kat Taks 0.40,Kask 1.35
zartlaninda Konut Alani'nda kalmaktadir.

'PLAN SLCEGE | 1/1000

:TAH'S { 0,40 _Hmax |
KAKS | EMSAL s '
| CEKME MESAFELERT |E'-" 1;:; :;:“ | INSAAT NIZAMI | AYRIK |

Tasinmazin bulundudu bdlge konut adirhikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul I¢cin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igln alinmis durdurma kararn, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd Insaat

Sozlesmeleri Ve Hasilat Pavlasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkivetli olup badimsiz bélimlere iligkin
olarak yapilmig sizlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliliji Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlarda ingaata baglanabilmesi igin gerekli izin wve
ruhsatiar ahnmis ve projesine uyumiu sekilde yapim isleri tamamlanrmigtir.

2024/ ASCEGYO-102
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ZEUGMA GAYRIMEMNKUL DEGCERLEME ve I3 AMISMANLIK A5

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Tigili Olarak, 29/6,/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Baspinar Yap Denetim Firmas: tzrafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Ali Nadi Unler Biv. No: 89/1 Sehitkamil/Gaziantep

. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme 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 degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsal dzerindeki yapilara ait enerji kirmnlik belgesi

https://beptr.csh.gov.tr/bep-web/#/queryEkb internet adresinde UAVT koduyla
sorgulanmig , herhangi bir belgeye ulasilamamigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 3672 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gUneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km?'lik alarmyla Tlrkive
topraklarinin yvaklasik olarak %1'lik b&éliminl kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzanbs: olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde;
Dilakbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dénemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay1 ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dzim
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kisrmen
cam, koknar, sedir ormanlar, step ve yarn step bitki drtlst gortimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdegi, yaban kaz, cil,
kinalh baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve hildircin gbrillmektedir.

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 yadighdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorilGr.

Iiceleri: Araban, Islahiye, Karkarms, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tlrkiye'nin altunc, Gineydodu Anadeolu Bdlgesi‘nin ise en bilyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
birvUksehir statiicslyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk vyerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh uygarliKlarin,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dinemlerine ait izleri-eserleri gunumize
kadar tasimaktadir. Tarihl Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gazlantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gundmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iliskilidir.
Doldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. DIk, tarlhin en eski gadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diglim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise héyik olan bir
tepe Gzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gdnimuizdeki halini almistir. Memiluklar, Dulkadirodiularn  ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildi§i gérilmektedir.
Antep 1151 yibnda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un Slomd Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kusatmigtir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep's girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Surlye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybarsn 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamamigstir. Antep 1400 yilinda Besni jle beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyik Giglide yiloma ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sllalesinden Kara Yusufiun ve Dulkadiroglulanmin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sGrdirmistir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodiulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarl bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
sultan Selim, GQaldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie dldirdimistar.
Kangkhktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
selimin Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanrmig, yveni yvapilar
ylkselmis, halk Osmanl Devleti'min gerileme doénemine kadar refah iginde
yagamigbir.  Kent, 1818-1815‘da gecici oclarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlarmstir,
[.DOnyaSavagina kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karg kadimi, erkedi, bUyldga, kicdgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "“Gazi” unvanim almistir. 25 Arahk 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel dederler, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagl, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: badlant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzanblanmn kuzeyinde kalan baldmi
merkez olmak (Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de fazaliyete gec¢mistir.

Ilce "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Glineydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bilgenin iklimi ve dzellikleri gérilor. Kislar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzell, dogusunda
Mizip, glUneydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve balsinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dualdkbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiclik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayalh nifus tespit sonuclanna gdre ilcemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Schitkarmil Belediyesi simrlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

llce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakll) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yataklh). Ilce
sinirdanmiz icerisinde 17 Sadlk Ocadi ile 1 ana cocuk saghdi merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynca ilce sinirlar icerisinde 2 dzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczang ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkédretim okulu, 3 &zel editim

ilkégretim 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 dgrenci

sayisl 97.554 olup, 2.998 égretmen gérev yaprmaktadir. Bunun vani sira 1 ozel
Anaockulu, 5 &zel ilkégretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu ockullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gbrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegblmis Sl Ikdgrelim Okullannda editim ve
agretim yapilmaktadir.

ligenin okur - yazar oran % 97'dir.

Ilice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sriicii Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mlzesi ile 1 Halk Kitlphanesi
bulunmaktadir
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LEVGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

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

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

Korut satigi, Kaspm 2024
(et
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %16,4 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym dénemine gére
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Konut safig sayer, Kagm 2024

Kazim Crcak-Kasim
2004 oz OeEER 2024 ny ewEm
%] 361
Saty yeiline gore toplam satg 153 014 93 514 E3E 1 265 3183 1087 340 16,4
iporbekli sahyg 21 804 5 245 3157 135 720 171 706 213
Difar sele *J HE ] ] 1337173 Q15 643 2
Satiy duruRiene gire toplam satip 153 14 EER D B3.E 1 265 385 10287 340 164
o =l st 45 T4 ATZ &17 407 g32 3T8 3R T 7
ke ef sals 103 740 03 Mz 2 857 536 154 050 12,0

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin B04 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ipotekli satiglarin pay %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
aym donemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin B2 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Dider satis tlrleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %486 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde diger satiglanin pay! %85,8 clarak gerceklesti. Ocak-Kasim
diineminde gerceklesen dider konut satislan ise bir &nceki yiin ayni
dinemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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Saty yeidine goire komut satip, Kasim 2024
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Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ilk el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayr dénemine gdre %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
aym ayina gire %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin pay! %67,8 oldu. ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir &nceki yilin ayni ddnemine gére
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Sateg pekfine gire konut satig), Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yamlan konut satiglarn Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %8,2 oraminda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglar igcinde yabanclara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yvapilan konut satis sayisimin en fazla Dlduﬁu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapdlan kenut satip, Kasim 2024
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Kasim ddneminde bir onceki yilin
ayni donemine gére %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarina gbre en c¢ok konut satismm Rusya Federasyonu
vatandaglanna yapildi.

Kasim ayinda Olke uyruklanna gore en fazla konut sabim sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaglarina
yapild:.

Uyrukdara gire en sok komut satg yapilen 10 Qlks, Kasen 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilhk %41,2 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100}, 2024 yilh Ekim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.
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Toplarm eira yilhk degisim orens(i), Ekim 2024
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Ciro endeksleri yillic dedigim sraniani%), Elim 2024
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Toplam ciro ayhk 91,3 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiGinda; 2024 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektirl ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi %:0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arttr.
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Toplasm cire Nylik degigim orans(3), Bldm 2024
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Ciro endeksber] aylk dagiyion eranlan(3), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, aylik %1,48 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gdre %1,48
arttl, bir dnceki yibn ayni ayina gbre %37,94 artti. Bir énceki aya gdre
malzeme endeksi %1,73 arthi, iscilik endeksi 220,98 artti. Ayrica bir &nceki-
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
0655,62 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

lnq-ult malivet endeks] yilhik degizim oram(X), Ekim 2024
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Bina ingaatl maliyet endeksi yilhik %39,06 arth, ayhk %1,33 arth.

Bina ingaahh maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,33 artt, bir dnceki
yihin aym ayina gbre %39,06 arth. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 artti. Aynica bir dnceki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artt.

Bina ingaatr maliyet endelsi yillik degisim oram(®), Ekim 2024
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Bina i yapilar icin insaat malivet endeksi yillik %34,43 artti, ayhk
%1,96 arttl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina dimi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
artu, bir dnceki yilin aym ayina gire %34,43 artti. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi %1,04 artt. Aynca bir dnceki

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

Bina dizi yapular icin ingaat mallyet endaksi yillik degizim oram{%), Ekim 2024
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ingaat maliyet andeksi yillik degigim oranlan(%), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ingaat maliyet andeksi aylik degigim oranlan(), Ekim 2024
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4. Yapi izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalarn yizélgimid %18,9 azald..
Bir dnceki yiin aym ceyredine gére, 2024 yih III. geyreginde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yUzolcim %18,9 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALK

Yapi rubisau verlben binalann daire says ve yieigum, B, Ceyrek 2024
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Toplam ylzdlchmin %%53,1" konut alam olarak gergelklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyih III. geyredinde vyapi ruhsati verilen
binalarn toplam yzdlcimi 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 kullarmm
alani olarak gerceklesti.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yape ruhsatina gore konat, konet disi ve omak alankarm ylzilsum paylam, W, Gayrek, 2022-2024
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GEraflkiak ralamniar, yermtamadan dolayt jopiame vermayehir

En yiksek ylzdlgim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyveler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek ylizdlgim payina 21,2 milyon
m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap ruhsan verilen binsdann kullanma amaclanna gire yilzolcimid paykan, B Ceyrek 2024
mlkive $aha facia daisli binalar

Sanayd binalan ve depalar
B dimeh innaka
=i Frpars) b alar

Hamu aflence, aikim, hasiane wya
Baben buachgha enalis
amet am oz olmaan d&fer sinaar
= Tl we por alerde Brdesl Swialin

Oried i, binalar

u TRk ve leibim tnalan

i Fnlkcs apik ket yarian

Gratkbel rkamiar. yoreriamadan oy foplam wemmeyenis,

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlgimd %5,3 azald.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gdre, 2024 il III. geyredinde belediyeler
tarafindan yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlgim %5,3 azald..
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Yap kullanma izin belgesi verflen binalenn daire sayis ve yuzblgimi, I Ceyrek 2024

FZEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS
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Toplam ylizélciimin %55,1' konut alan olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam yizdlgimd 22,5 milyon m? 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 gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PDANISMANLIK A%

Yapi hullammna izin balgesine goe konut, konwut dist ve ortak alanlann Yiidicimu paylar, . Ceyrel. 20222024
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Grafiklekd rabamiar, yanrelamadan dofay loplam vemeyeder,

En yiksek yGzdlcim pay: %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

EEI?ﬂiyeler tarafindan 2024 yil III. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gdre en yilksek 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.

Yapi kullanma izin balgasi verilen binalarm kullanma srmacsm gore yuzolgumi paylan, . Geyrek 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmas

Olumsuz Faktarler
Bulunmamaktadir.
Firsatlar

Adlive saravina vakin olmasi

Tehditler

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

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 1240,70 m2 parsel
alan (zerine tek blok seklinde B.A.K yap tarzinda aynk nizam olarak yapiimsgtir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundufu ana gayrimenkul ; Bodrum kat +
Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8-9 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
1.Mormal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 14-15-16-17 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Normal kat: 18-19-20-21 B.B. Nolu 4 adet mesken,

4.Mormal kat: 22-23-24-25 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.
2. Badimsiz Béliim Ozellikleri :

Dilkkan : Dederlemesi yapilan tasinmaz zemin katta 35 m2' lik birdt alana
sahiptir. Projesinde agik calisma alanindan olusmalktadir.

Meskenler { Her Biri ) : 90 m2' lik bOrdt alana sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 oda, 1
salon, antre+giris holll, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet balkonu
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A,

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

Dederleme konusu taginmaz Uzerinde ingaati tamamlanmig olan yamlarla ilgili
ruhsata aykin herhangi bir durum tespit edilmemigtir.

e. Ruhsat Alinmis ‘rapil_arda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadid Hakkinda Bilgi

Dedierleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmaziar mesken/dikkan nitelidindedir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
__YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinimas: suretivle gdsterge nitelifindeki detjerin
belirlendidi vaklagimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varhidin defier esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varliin veya buna onemli diciide benzerlik tasiyan
vartiklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(¢} Onemli d&lgide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan wvefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadi§y  asadidaki flave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli vefveya anlamli afirik verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dider yaklaimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belifenen goésterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna énemli dlcide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu wvarhidin veya buna onemli dlgiide benzeriik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin dederleme konusu variikla 8nemli ve/veya anlamh farkhhklanimn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glncel iglemlere ybnelik bilgilerin gidvenilir olmamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhiin yeniden iretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varlifin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni

veya benzeyen varliklan iceren
bulunamavyacad anlamina gelir.

islermlers
Pazar yaklagiminin kullanilmadityi durumlarda

iliskin  bir kamitin  genelde

dahi, dijer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir (érnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah

degerleme &lgltleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya &nemili glgide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, defierlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilic varliklar
ile dederieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapimasina genelde ihtivac duyulacakbr. Bu diizeftmelerin
makul olmasi ve deerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltrnelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme galismasinda tek yéntem olarak pazar yaklasimi kullanmilmustir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagq
Konul Satrs Emgaliari
| Emsal Bayan | Gozlemiencn Nitaligi | Satsa T manga | ligili= Tiatigim ]
| No Edilen Alan (m2) Sunulan | Sunulan
| Almm Deferd [TL) | Birim
| iy | | | Dedarl
' | (TL/m*} |
| Emeal 1 | 100,00 | 70,00 | Mesken | 3.000.000,00  42.857,14 Luxe Frnlai 0{544) 6713574 |
Emsal 2 | 3 T Hasan  Bllmar
125,00 1064, Migsien | J@50.00000 | 33.500,00 Erilak 0 {533) 234 90 04
Emsal 3 | 11500 9500 | Meuun | 3.650.000,00 | 38,421.05 Sampiyan Emiak | 0 (5450 327 21 26
! | |
| Emsal 4 | 8500 | 40,00 I"rhmn 1.750.000,00 | 43./50.00 | Boyodis Emiak | 0 (555) 190 12 13
Diikkan Satis Emsaller]
Emsal | Bayan | Gézlemlens | Nitchigl | satisa Satiza Ligitisi Tletigim
| Mo Edilen | n Alan (m2) Sunulan Sunulan |
Alan Degeri [TL) | Birim
() | | Deder .
| ! : (rLfmy | i
- ! N N S | W
| Emsal | | | Papatys | 0 (Se4) azL |
| 1 55,00 | 38,00 | Dukkan | . 700.000,00 | 3090409 | Emilak 11 39
S | | ' i ' i Durl 0 (516) :-15|
|2 25,00 | 18,00 | Didkkan | 1.800.000,00 | 72.000,00 Ernlalk LE 58
' |
| Emsal A | ' | | Duru | O (546) 215
13 | 45,00 30,00 Dillxkan 2.850,000,00 | 83.333,33 Emlak LE 5y |
Y R = _ - : N
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degeriemeye konu gayrimenkule yakinhigin:
gosteren krokiler

2024 /ASCEGYO-102
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4. Emsallerin nasil dikkate alhindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Konut Satiz Emsaller] Analizi
| Emsal | Yuzdl | Satisa | Biim | Ce | Alam | Kon | Zam | Yaps | §ers | Paza | Man | Dije | Dizelt
| Mo gima | Swnul ! peger 'ph DB fum lan | Yag | fiye | rhk | zara | rB. | miy I
i { (m2} | an (TL/m* | = e e I [ | D Birim |
[ | Defent | ) | o, | [ | Deder
| | 1{my | ! |
| 1
[ Emsai | 3.000. Fas= { [
! 1 Ly [ 42.857 s | 0% 0% 0% 10 e =¥ 0% 0% 37266
1 1 ]
i i I | (A I S | i ||
[ E“““' [ 100 | ﬁ;f“ | 3gso0 (0% [ow [o% |o% o (0% | -3% o | DRk | 37.345
T S R . | | |
Erasal | g5 | 3850 | mgrr 0% [o%m 0w [o%m |owm [ow |- (ow | o | 37zes |
3 f Rt ol Rl Rl ol = | |
L | ST R
Emsal [7sn. | . e T g
| 4 | | b | 43.750 | ] : e | L | 0% 10 | | - 0% | I | 3IB.063 |
[ |
- Ty |
Ortalama Birim Degar (TL/m?) | 37.400 |
fr - RWEEd - ne i L
| Emzal | Yiizél | Sabza | Birim | ce [ Alan H'.m—| Zam | Yap | Sere | Paza | Man | Dife | Duzeltl |
Moy cimd | Sumul Dot | ph | D. ), an | Yam | fiye rhk zara | rD. | mis |
| {m2} | an | (TL/m= | & ! o b o o. | o . Birim
| | [ (TL} |
51108 I [ DR : ! i
i '15""5" | = a;:::"} 44737 (0% | D% | I1S% 0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 51,447 |
| | | ]
e | | |
1 - ] [
; i"“"‘" | 18 éfn':'u' 100000 | 0% (0% |L.. 0% (D% (0% 0% |[o% [o0w | ssoo0 |
[ 11
t . | ; | | | | | | |-
[ { : : [z 0% | ow 0% |o% 0w |0 | 52250
e e (o500 low 0w | D low
Critalama Birim Dagar (TL/m?) _{z’,’s’-g-ﬁ"i

Emsal tasinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

sadilmistir.

Emsallerin

bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Bafimsiz Bolimin Pazar degeri:

Bagimsiz  Takdir Edilen Yuvarlatilimig

|Bafimsiz | Boldm Alani Birim Deder EHEE:AF'LANAN | Bagimsiz Baldm

Bélim No | (m2). |(TL/m2) DEGER { TL ) Dederi ( TL )

g 135 52.000 1.820.000 1.820.000
|16 |90 ' 37.000 3.330.000 ~ 3.330.000'
21 |90 ' 37.000  3.330.000 3.330.000'
25 lag . 37.000 3.330.000 | 3.330.000|

| ' TOPLAM| . 11.810.000

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet ?aktagtm1 bir ahcmin, gereksiz killfet dogjuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esgit faydaya sahlp baska bir varhd: elde
etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelijindeki dederin  belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir variin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde ger¢eklegen tUm yipranma
paylannin dilsiimesi suretiyle gasterge nitelifindeki deder belirlenmektedir,

Asafiida vyer werilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlambh adirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a) katthmailarnn deerleme konusu varlikla Gnemli Giciide ayri faydaya sahip bir
varhgr vyasal lasitiamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi ve varhgin,
katiimcilann dederleme konusu varhid bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Gdemeye razl olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhfin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanmilan deder esasimin temel olarak ikame dederi orneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumilarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
vaklasima #nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir.
Malivet yaklasimimin asafidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi

2024/ ASCEGYD-102
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FEUGMA GCAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A%

gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirenen gdsterge nitelijindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhklandinhp agiriklandinlamayacadimi dikkate almas: gerekli gorilimektedir:

(a) katilimcilann aym faydaya sahip bir varidi yeniden olugturmay: digindikleri,
ancak varhfin yeniden olusturulmasimn 6ninde potansiyel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmas,

(b) mallyet yaklasimimn difer yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak
kullamimasi (6rmegdin, maliyet yaklasimimin, degerlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullamilmasi), ve/veya

(c) varhéin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmas:.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederi genellikle, varliin olusturulmasinda
gecen silreye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katkl yapip
yapmadigim) ve katihmcilann, varlidin, tamamlandifindaki dederinden wvarlid
tamamlamak igin gereken maliyetier ile kdr ve riske gore yaplan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Deferleme konusu taginmazlar  igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yaklagimi kullamilmarmigtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Malivet yvaklasimi kullarulmanigtir.

3. Yapr maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvakiasirm kullamimanmigtir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulagsilan sonucg
Maliyet yaklagim kullarilmarmigtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullamlma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defiere dénigtirlimesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamli agirhik verilmesi gerekli girilmektedir:

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimomn goziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin kargilanamadii asagidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adgirhk verilebilir. Gelir
yaklagimunin  agadidakl durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergelklestirenin  diger vaklasimlann uvgularmp uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimu ile belidenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirdiklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmekiedir:

(@) dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katthmoamin gdzdyle
degeri etkileyen bircok faktGrden yalmizca biri olmasi,

(b) degerlerme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Gmedgin,
kontrol gled bulunmayan bir pay sahibi gecgmis tarhli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere vlasamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamas:, ancak
baslamasimn planlanmis clmasi.

Gelir yaklasimumin temelini, yatnmcilarnn vyatnmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
getrelkli gbrilmesl tegkil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski”™ wveya
"gegitlendirmeyle gliderilemeyen risk™ olarak da bilinir) Igin ek getirl elde etmeler]
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sawida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullznilmamustir.

2. Nakit giris ve cilkaslarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullaniimamstir.
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3. Indirgeme/iskonto oranminin nasil hesaplandifina iliskin

ayrnintih aciklama ve gerekceler
Gelir yaklagirm kullamimarmistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimi kullamlmamustir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk

{TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.

Konut Kira Emsalleri
Emsal | Beyan | Gézleml | Niteligi | Kiraya Kiraya | Iigilisi | Tietigim
Na Edil&n B2nen Sunulan Sunuian | |
Alan Alan Dafjeri Blrim |
[ tm2) | (m7) | (TL) Dederi
. | (TL/m3) |
| H ! L LN | | |
Fmsal 1 | 130,00 | 115,00 | Mesken | 22.000,00 | 191,30 | Luxe Emilak [0 ({544) 671 19 74
| | | | | |
| Emsal 2 i 135,00 | 120,00 | Mrsken FZ000,00 | 18333 | Sankoodiv Emiak | O {553} £37 26 52
Emsal 3 | 100,00 90,00 | Mesken 17.500,00 | 194,44 | Sampiyon Emiak | 0 (545) 327 21 76 !
| | | | |
Dikkan Kira Emsaller]
[ Emzal Beyan | Gozleml | Niteligi | Kiraya [ Kiraya Tigilisi ~ Tletisim
| Ma Edilen Erfen Sunulan Sunulan
Alan Alan | Dredper | Birim
I | (m=y | (m*) | £TL) | Degeri |
. . ; | :

- | (TLSm2)

[ Emsali | 8500 | 60,00 DOkkan | 1B.000.00 | 211,76 | Murcan Emiak

[Emsal2 | 150,00 | 130,00 | Dikkan | 40.000,00 | 266,67 Konut Emiak

[Emsal 3 | 140,00 | L20,00 DOkkan | 32.000,00 | 228,57 Infinity Koy
| | 1 i

0 (532) 281 37 25
10 (535) 381 23 92

0 (537) 605 02 58
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Kira Em: lizi
Emsa Yiz Kiraya @ Gerce | Cep | Al Konu  Zam | Ya  Seref Paz | Ma | Diger Dizeltl |
I Ho dlgld | Swnula | kel he (an mD. an @ |iye | arh nza D mig
mid 'mn | Bifim D | D | | o Ya | D. | k ra Birim
(m?  Degeri | Deder | | . | D. Deger
| 1y oy e | ! | o | O -
- =" . |
— e b | KSR _ k. o . b
PO 15 | 22000 (191 | D0%% (0% 0% 0% | 5% | 0% | -2% | 0% | O% | 197
| | | _I_
T Emsal | i : g
IE"“‘E' | 120 | 22.000 i1a3 Lo | 0% | 0% | ow lﬁm;n% | 29 | 0% (0% 189 |
1
| | i i _! 1 | | | | I
- { 1 I T
(o=l en lazson |1 |o% 0% 0% o | 5% | 0% jeeive s | e 200 |
| | | I |
B! - | |
T Ortalama Birim Deger (TL/mM®) ' I 195
Dilkkan Kiry Emsalleri Analizi
| Emsa  Yozal | Kiray | Gerce Cep Al | Konu | Zam | ¥a | Seref | Pa | Man Diger | Dizeltil
I Mo ghma  a kei he |[an mDP. | an pi | iye | zar | zara | . | mig
(m=} | Sunul Bifm D, | D. | . | ¥a | D hk | D | Birim
| an | Deger . EN D. | pedier |
| Dader | (TLf | | D | | |
| T | mh | | |
1 | | i ! | | | | f |
i ] 1 | S —- 1
f"‘"i‘a' | &0 | 18.000 | 300 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% G | 0% low | 201
0 . | : | I :
Ermsal T | = | I
3 | 130 40000 | 30E | 0% | 0% |09 0% 0% 0% .l 0% (0% | 20w
_ I
ol ) | |
S fo (32000 267 0% |0 0% o 0% 0% g l0% 0% |25 |
' - £ §
RS Al B | b |
Drtalarma Birim Deder (TL/mME) 283

Badimzix Biliimlerin Kirg Dederler]

Badimsiz

|TE|I-:1:|'|r

| Hesaplanan BalGm |‘|"uvar!atllm;§ Balim

| B&lim Edilen Birim |

\Bagimsiz  Kiralanabilir | Kira Degeri
|Balim No  Alani (m2)  [(TL/m2)

9 35 1283

|16 |90 195

21 a0 1195

25 a0 195

Bilindigi (zere (lkemizde kira

|I{|ra Dederi (TL/ay) Kira Dederi (TL/ay)

9.905 9.900,00

' ~ 17.550  17.550,00/
17.550] 17.550,00

17.550 17.550,00|

TOPLAM | 62.550,00
bedellerine ilave d&deme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihi§i yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihd yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar lizerinde gelistirilen projenin ingaatl tamamlanmis
oldugundan bos arsa dederi tespit edilmemistir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Dederleme konusu tasinmazlar zerinde gelistirilen projenin insaat tamamlanmig
oldugundan proje dederlemesi yapiimamistir,

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlarin konut/dikkan olarak kullamlmasimin en verimli ve en iyi kullamm
sekli oldugu dosiniiimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin deferleme analizi

Migterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGCHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUGLARININ
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Degerleme Standartlan'min UDS 105 Degerleme Yaklasimm ve
Yontemleri Madde 10.4'te “"Dederleme cahgsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilidigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varhgin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmis olup, bu yéntemin
dodruluguna ve givenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamimarmstir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikiarimin Gerekegeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Gériis

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goriisiere
raporda "Gayrimenkul lle lgili Herhangl Bir Takyidat veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigy Hakkinda Bilgi" bash§ altinda ver
vetilmistir,

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkulin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

2024/ASCEGYO-102
44

N <



ZEUGMA GAYRIMEMKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

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

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Haklki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig
Haklainda Bilgi

Dejerleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremiilk hakki” dedildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sawii Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklaring
fliskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilanin portféye alinmasma izin vermektedir. Aym fikramin (B)
bendine gdre portfoylerine alnacak her torld bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak vapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmig olmasi
rorunludur. Ancak, milkiveti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yamilarin, tamamumn veya bolimierinin valmzeca kira geliri elde etrme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasginmazin mevcut durumuna
uygun oimasi yeterli kabul ediliv. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin shnmis olmas: sartimin yerine getirilrmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikramin (¢} bendine gbre gayrimenkul yatinm
ortaklikiar portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve Snemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikranmn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatirim artakliklar herhangi
bir sakilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varhklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'mun HI-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufjundan gayrimenkul yatnm ortakhgi portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadigs &n gorilmektedir.
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8. SONUGC

a. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlerme uzmammin raporda belirtti§i tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Meviuat hikimlerine gire harmifdanmistr.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevruah gergevesinde gayrimenkul yatinm orlakhbd
portfdyinde “Konut/Dikkan” bashd alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadife goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullamilmistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalanmin kullamimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girkelimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 4 adet
bagimsiz bélim icin

i Rapor tarihine gdre tagmmazm KDV siz ve KDVl dEQErE

i KDV'siz Dederi g |. KDV'li Dederi ( % 20/%1 ) |
— o £ ; PTIPERR L
11.810.000,00 TL 12.273.900,00 TL |
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