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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konular, dzel aragtrma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme cahsarnin bilgisinin Gtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapllmarmistir.

Midlk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapimamstir. Malkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dofrulufunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikce biylkidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve millke herhangi bir tecavizdn var oimadigi kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmas amacyla kullamilmigtir, Bagka higbir
amagla ghvenilir referans olarak kullamimamaldir.

Aksi ack olarak belirtilmedidi slrece higbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci giz dniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar deferleme uzmanmimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz oniune
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz éndne alinmistir.

Firmamizi milk (zerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapiirken degerin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifn ongdrilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklanda yetkili ve yeterli bir uzman
galistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirlillgi etidd calismas! yapmas
miimkiin dedildir. Bu nedenle gérildidd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadidi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalan,
"Cevre Jeofizifi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yvapllmamistir. Ancak, verinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cgevreye
olumsuz bir etkisi olduju godzlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raperda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimilar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugrmakiadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik
hicbir ilgirmiz yokltur. Bu isin icindekl taraflara karsi herhangi kisisel bir okanmiz
veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak wverdiimiz hizmet ve aldifimiz Geret, migterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglann geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmigtir.

6. Raporlama asamasinda gdrev alanlar meskeki edifim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda gorev
alanlarm dededemesi yapidan mdlkin wveri ve tird konusunda daha onceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hanrlanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmamstr.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirflanmig
olup bu raporun hazirlanmas) sirasinda gerekli tim &zen gésteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dofru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshkiardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dedlerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM GRTAI{L‘[GI
A.S5. icin hazirlanmis olup, Degereme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.nin yazih izni olmadan cogaltlamaz we dg¢lncd
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGY(D-103

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 § ASCEGYO-05

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

f[gbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmisgtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degeriemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son 4g yil icinde firmamizca yapiimis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Onceki raporlarda bulunmayan C Blok 14.Kat 56 Nolu bagimsiz bélom bu raporda
ilave edilmistir.

Rapor No Rapor Tarihi ' Turk Liras: Dederi
7022/ASCE-044 | 07.11.2022 I 1.000.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-051 | 26.12.2023 | 2.040.000,00 TL
| 2024/ASCEGYD-046 : 16.07.2024 2.550.000,00 TL
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| INVANI : ' Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5.

| ADRESI : Dedirmigem Makh. Or. Emin Kiligkale Cad. Mo:20 Vakiflar
Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire: 502 Schitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM: Telefon:{0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerleme.com
. Mail : infof@zeugmadegererme, com.tr

KURULUS TARIHE | 03.05.2010

SERMAYESI | 1.100.000 TL

| MERSIS NO I 099307164130001%

i FAALIYET KONUSWU | Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlil resmi, dzel, gergek |

| we tizel kuruluglara ait her torld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
taribteki muhtemel dederlerinin badim=iz we tarafsiz olarak
| takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitaligi, pivasa ve
'cevre kosullanmi analiz ederek, wlusal we uluslararas: alanda
| kabul gormis dederleme standartlan ve esaslan cercevesinde
dedereme raporianini hazidamak.

IZINLER/YETKILERI Zecugma Gayrimenkul Deferleme A5, Sermaye Piyasas:

i Kurulu'mun 170272001 tarihli ve 24491 sayvih Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, Mo: 35 ilke yvaymlanan "Sermaye Pivasam Mevzuab
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalanna Iligkin Esaslar
! Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
vermek Gzere konunun gorisdldidd Kurul Karar Drganl’mnl
[ 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
! Pivasast Kurulunca Listeyve abnmegbr. Aynca Bankacihk |
Dizenleme ve Denetieme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5358 |
Peavill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faalivelleri Hakkinda |
Yénetmelikin 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Yonetmeligin |
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gavrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmetl |

verma yvatkisi verilmigtir.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Sarngullik Mahallesi Zubeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazifanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ill, Sahinbey Iigesi, Badlarbasi Mah. 235 Ada 3
Parselde yer alan " A Blok 14 Kath B Ve C Blok 15'Er Kath Betonarme Apartman,
D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri,E Blok 1 Kath Betonarme Trafo Binas Ve
Arsas” nitelijindeki ana gayrimenkul! (zerinde yer alan 3 adet badimsiz b&lOmin
Pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu dederleme calismasi
gayrimenkullerin pivasa degerinin belirfieme amaoyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmmalan yvapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulGn
durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa deferi aragtinhp
tespit edilmisgtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
pivasa kosullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildidh hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz; sehir merkezinin giney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasmak icin; II merkezinde bulunan  Universite Bulvarindan
ilerlenerek Oniversite &ndnden Karatas istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra ( tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Uskidar Konaklanna ulasihr.

Alt yapr calismalan tamamlanmis clup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkéni tamdir. WUlasim cesitlilik gbstermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalarmimaktadir.

| Enlemn | 37.0129 - |

Boylam | 37.3721

Tasinmaziann konumunu gosteren uydu gorintiso asaﬁlﬂ;ki_aiﬁidir;
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1)



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlarn

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

|i| ' Gaziantep

| Ilge | Sahinbey

Mahalle Badlarbas

| Ada 2325

(Pacddl! 03
Yizélglimi (m?) 11.554,23

I Nitelik

A Blok 14 Katli B Ve C Blok 15°Er Katli Betonarme
Apartman, D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri,E Blok |
| |1 Kath Betonarme Trafo Binasi Ve Arsasi

Badimsiz Bolimler

—

' Malik | ASCE GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i i Bagimsiz | Bagimsiz Boliim
| Blok Adi | Kat No Fﬂﬁmm Mo Arsa Payi Niteligi
Zemin 1 211553 Diikkan
D Zemin 1 2/11553 Diikkan |
L&l 14.Kat | 56  |68/11553 Mesken |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:
Belge Adi | Incelendidi Kurum Belge Tarihi Belge Sayis
Mirnarl Proje TEGM Portal |
1k Yap1 Ruhsati i Sahinbey Belediyesi i 09.01.2014 5
{ "2 b : AT | P
; Tadilat Yapi Ruhsat | $ahinbey Belediyesi | 24.11.2015 683
| T I '
 Yap! Kullanma Izin Sahinbey Belediyesi 15.08.2017 164
| Belgesi | I
2024 /ASCEGYO-103
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

b. Gayrimenkul ile _Ii:igili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Haklainda Bilgi

_F.Eriinlcr Bolimil | Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balimo il Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimi | Yonetim Plari : 26/01/2016 Sahinbey - 24-02-2016 10:46

| - 7222 ,
i ..KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 13-12-2017 09:00 !
oo 008 = - 56052 i
.Irtit'—cul-clar Bolimid | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. R |
| B&limi

Taginrnazlar uzerinde yer alan beyanlanin gayrimenkulin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadi§r disindimektedir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

Satig gbrmemistir.
= Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriidinden alinan bilgiye gdre degeriemeye konu
parselin E:135 , KONUT alam igerisinde oldugu dgrenilmistir.

| PLAN GLGEGI | 1/1000
| TAKS ~ Hmax ELi
KAKS _ EMSAL 135

d

bn_'Yan |Arka

| CEKME MESAFELERI
5 |5 5

INSAAT H:tzAHI | AYRIK

Tasinmazin bulundudu bdlge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

d. Gayrimenkul Icin Alinris Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yam Tespiti Vb, Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alimmis durdurma karar, vikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule liskin Olarak Yapilmis Sozlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sdzlesmeleri, Kat Karz:ihg Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sdzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bdlimlere iliskin
olarak yapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alnmus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamm izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Ainmadifina Ve Yasal GerekliliGgi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tOm izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MUdirligi nde mevouttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile Iilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Tasinmaz parsel dzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almistr.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI. 5k. Gdzacan Apt. N:31/B 5Ehitl-:amil,-’GAEiANTEP

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarnn Ve S&z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Preojenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yaplmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel (zerindeki yapilara ait ener]ji kimlik belgesi C sinifidir.

EKB No: S34E2C98A09384
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIEK ALS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudgu Bdolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras;, gqlneyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; gineybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay1 ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann clusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (zim
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtdsU gbrilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, cil,
kinall baykug, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gériliir.

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkarmig, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin albinc;, Glineydogu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en bilyilk kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
hiyviitksehir statiisiyvle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ik verlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvapmis ve tarihin her dineminde oOnemini korumustur. Farkh wygarhklann,
kiiltOrerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi glzemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyilk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memiluklar, Dulkadirodlular ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserleri glnimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhiklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini kerumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiltlrel zenginliginin bir gbstergesidir.
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CEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5

Gunomizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DUlik ve Kale ile iliskilidir,
Dalak, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck™, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir, Dillk, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullarulan bir yol sebekesinin digiim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlegim

Ddlikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gazlantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiyiilk olan bir
tepe Uzerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Tustinianos
doneminde gondmizdeki halini  almisbir.  Memluklar, Dulkadiroglulan  ve
Osmanblar déneminde cegitli onanmlar gegiren kale, aritsal mimarisiyle varliding
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “"Hantap” olarak bahsedildi§i gorillmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan LMesud zamanminda, Anadolu Selguklularnn eline
gecmis, Sultan Mesud'un &l0ml dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengl tarafindan alimmistir. Bunun dzerine Selcuklu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultami I. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybarsin 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadiroguliar ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamisg
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmg, sehir buylk &élcide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulan’nin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenlifini sirdOrmastir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'’in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie SldorGlmistiir.
Kangikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’l ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Oemanh vinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmmig, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dinemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819da gegici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamigtir,
I.DidnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars kadimi, erkegi, blylddd, kOclgd ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvanini almestir. 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in flamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltQrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglant yolian
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydogu Anadolu Bolgesinin en biyiik, Tirkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararas) havaalan, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlar, tOrbeleri, kiliseleri, yaylaian, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede Oncll Gaziantep ilinin Gg merkez
ilgesinden biridir.

Iice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
saylll kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fillen calismaya baglamustir.
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wil itibariyle ilgenin nidfusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkiye'nin en blylk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adirni, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi (izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen wve "Disman cesedimi
cignemeden Antep's giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Koprisil dzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tdrk Milletine émek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin faeda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sofjuk
ve yadish gecer. Akdeniz ikliml tesiri altindadir. Amanos {Gavur) Daglanmin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Ilgenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goridldr. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagigh gecer. Ilgede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afustos ve Eylll aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviveye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecellk 131 makasn ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
1s1 degisimleri ¢@l iklimine gecisin adstergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tiarkiye genelinde Kasim ayminda 153 bin 14 konut satildi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ta?rkwe genelinde konut satiglar Kasim ayinda bir éneeki yvilin ayni ayina
gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bhin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve

8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konwt st Kakm 2024
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Konut satislan Qcak-Kasim déneminde %16,4 arttl.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin aym ddnemine gire
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gercgeklesti.

Kamwt sty exyiei, Kagim 2024

Kazim Ozl Masem

J02s 2= mml_:_: 2024 2023 DEQ!SE:'I

Satey sekEne gire toplam sahg 153 074 B3 574 3.6 1 £6% 388 1 08T 345 164
potekl sang 27 B0s % 343 25T 135 205 i71 ThG 213
Difer saty 101 210 &8 268 4% 6 1730 15% 475 543 234
Satry durumuna gire toplam satig 153 012 53 514 E3E 1 265 38 1 QBT 349 164
i ol satng 48 174 a4tz B1.7 40T R37 R 4.7
foin ol sateg 103 Tab 53 042 Gl & 457 558 T30 D50 LEA T

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayma gore 9%315,7 orannda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

satizlan iginde ipotekli satislann payir %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim diéneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Dider satis tlrleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
=atislan icinde diger satislanin pay! %85,8 olarak gergeklesti. Qcak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satglan ise bir &nceki yilin ayni
ddnemine gore %23 ,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Latg pekline gore konut satep, Kasim 2024
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. ortekliamtiplar [l Digwr xatoglar
1k el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Turkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim avinda bir dnceki yvilin
aym aymna gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut satisimin pay %32,2 oldu. Ik el konut satislarn
Ocak-Kasim ddneminde ise bir onceki yvilin ayn dionemine gore %242
oramnda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan iginde ikinci el konut satisimn payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki vilim ayn donemine gdre
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Satif seldline gore honot setrp, Kamm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni aymma
gire 9%8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglar iginde yabancilara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gergeklegli. Yabanclara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yahancilara yapilan konut satip, Kasim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Ulke uyruklarina gore en cok konut sabs Rusya Federasyonu
vatandaglarnina yapildi.

Kasim ayinda (lke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapildi.

Uyrubdara gbea an qok konut satip yapilan 10 ke, Karm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 arth.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Ekim ayinda yilhk
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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LEUGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMASLIK M3

Toplam clra willsk dadilsim crama(%), Eklm 2024
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Ciro endekslen yiibk degisim oranfan(3E), Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artti.

474
Al

Sanayi, Ingaat, ticaret wve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vih Ekim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda aylik
sanayl sektord ciro endeksi %1,1 artti, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret cirg endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.
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LZEVLMA GAYRIMENKLUIL DEGERLEME v DANIFMANLIKR A%,

Teplam ciro ayldk dedigic oran%), Bklm 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yilik %37,94 artti, aylik %1,48 artt:.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir énceki aya gére %1,48
artti, bir dnceki yilin aymi ayina gore %37,94 artti. Bir énceki aya gbre
malzeme endeksi %1,73 artti, isgilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir Snceki
yilin aymi ayina gbre malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%55,62 artti.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat malivet endebs] yillik degisim orami{%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk %39,06 arth, aylk %1,33 arth.

AT 3rqq

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,33 arth, bir dnceki
yilin ayni ayma gore %%39,06 artt. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 arthi, igcilik endeksi %0,96 arthi. Aynca bir 6nceki yilin aymi ayina

gure malzeme endeksi 932,29 artti, iscilik endeksi %54,69 artth.

Bina ingaats maliyet endeksi yilhk dedisim oram(%%), Ekim 2024
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Bina dizi yvapilar igin ingaat maliyet endeksi willik %634,43 arth, ayhk

%1,96 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore 21,96
artt, bir Onceki yilin ayri ayina gére %34,43 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir dnceki
yihn aym ayma gdre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dep yapular igin ingaat maliyet endebs yillik dedlsim orani(%), Ekim 2024

a0 SEER

: F .43
40 ey : Tl
20
il

R R - R R S & I g ""'
P S 1--1'. _;i‘: aF AP o A -:'sﬁb A e p’ ,;_!- r_e-:- ¥ 5‘\
- -'E £ .,u- £ _.n;:l' £ .u'f £ e -f;l‘} -'Z‘l" -'Z"' Q-" a-"- _:r ..tg-' & ...._'\,::I‘ 'I'.“;L

ingaat mallyet endeksi yillik degisim oranlan(%), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat mallyet endeksi ayltk degisim aranlan(%), Bkim 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yam ruhsat verilen binalann yizdlgimi %18,9 azald.

Bir onceki yilin ayn geyredine gore, 2024 wih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzhlglim % 18,9 azaldl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapi rubsat verilen binslann daire sayis: ve yazolguma, 1L Ceyrek 2024

‘ol Tsérs S3Y1E
Ay 1) (i el
T i
L 00
50
2440
o 150 k=
| 144 165 ) 180
w1 138
0 120
10 o
mi | o i ] m | | ] me | mr (I m | w I n H
020 ey | i 223 224

— TOICUMU (M} e SayE

Yap ruheat istatistiklari, 2022 2024

Tillik il Yilhk

Vil Geymk  Bmasaye  dedigim (%) Daire says  dedisim (%)  Yizdicam (m®)  degisim (%)
2022 127 £18 7 MAEE4 000 35 146197 251 35
! 26 126 22,1 131 242 248 27 595 313 0.5

i 29 072 ag 145 414 73 30 882 141 28

i 28 784 7.0 148 01 2.8 I3 177 075 £y

W' 44 137 0,7 278 1nF 13 R T Pk o7

2023 132 850 03 259 202 pra 168 391 174 1532
I 23 434 46 131 B10 0.4 37 (26 443 21

1 3 1z7 71 193 022 7 4 255 474 214

l 36 407 45 199 017 36,3 39 484 450 227

v 43 151 10,9 335 353 20,5 £2 624 298 127

Az 1 28 510 19.8 178 657 34,0 35 210 521 5
1 24 127 725 137 71 28,7 27 180 746 307

iy 25 528 18,8 165 134 AT 12 011 545 189

Toplam ylizdlcimiin %53,1' lkonut alan! olaralk gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde vyapi ruhsatl verilen
binalann toplam yizdlgimd 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
alani olarak gerceklesti.

2024/ ASCEGYD-103

26

S X



FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap ruhsating gare konut, konut dig ve ortak alanlann yozticim paylan, L Ceyrek, 202722024
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‘Geafideki rukamis, yuvarlamadan dofay toplami wamessrabilr,

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

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde vapi ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek y(zdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon mZ2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yizpi ruhsat veviken binslann kollanma amaglarna gire yizolcumd paykan, 0. Ceyrek 2024
mlklve daha fasa dasedi binadar
o 3anag binaian ve deps ar
=Bl daired] hinalar

Ol e binalan

Hamu aljieas aflim_ hastan: wys

Gabm iwniusian oinaian

ik amel amads mayan diger binalar
WO e e aksirde oancl baular

Crbed v, bnmalkis

wTRIkK v iletsim binalan

S Halka agik Eamet yeren

Graridein rakamiar, yuvariamadan Sy eI wrmessekdic

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarin ylizdlcim{ %5,3 azald..

Bir dnceki yihn ayni geyredine gore, 2024 vili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi 23,1 ve yizdlclm 95,3 azaldl.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISAMANLIK Al

Yopi kullanma izin belgesi verilen binalann daire sayisn ve yuzslgimi, . Ceyrek 2024
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"I"apl kulbanma izin belgesi istatistiklerd, 20272024
Tillik Yilik Yalik
il Coyrek  Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi _ degisim (%) YiwSicom (m®)  dejigim (%)
Iz 90 174 T.T G4 3 5 120 019 4732 1,0
i 2 45 2 155 44T 23 30 £44 673 7.8
[ X2 hEs 242 149 458 236 29 202 147 4
1] 22034 4.1 137 BET a7 2T 560 457 24
n 30 BE3 & 154 72 41 21 032 ) -1.4
223 88 TTE 125 535 043 16,7 107 744 125 165
[ 20213 =111 126 251 -i8.8 25263 555 =170
[ ] 18 028 =215 107 7E8 -2T8 21 201 500 -221
il 19724 -13.8 147 282 148 23734 204 13%
n 28 811 -8,7 183 TE2 =i 3T 544 THS 48
WM 28 53 a7 175 414 389 36 761 537 455
[ ] 15412 =145 B2 548 234 18 045 753 145
m ) JEG 24 14% BOT -3 >3 &R5 204 &

Toplam yizdlgimiin 955,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 wvili III. geyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlcimid 225 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m#'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alam olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK AS.

Tape kullanma izin belgesine gore konut, konut dgr ve ortak alanlann yizslcime paylan, I Cayrek, 2022 2024
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Grafkteia rakamiar, nvalamadan dolsy Soplams vermeyealiis.
En yliksek yizdlcim pay! %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en yiksek yizdicim payina 15,3
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

¥up kullanma izin belgest verllen binalanin kullanmm manscing gore yurslpemy paylan, B Coyrek 2024

= ik ve date facia dasrel bimalar

Sanayl hinalan wn sl

= Dir daire]i binatar

= Eamu sglence . agfm, hastane veya
balvem kurukesan binakan

LS fepya] bnzian

Toptan we perakends: Scamd hinalan

® ibamel amag oimayan SQer bmalar
Ol i bmrnadar

w Halka agk kamed yeren

i Ttk e lelgim binalan
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LFEUGMA CAYRIMENKUL DEGFEHRLEME ve DANISMANLIK AS.

C. IE "erllr-:me Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
= | rier

Olumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktdrier

Site igindeki sosyal tesiste konumlu olmas
Firsatlar

Bolgenin alim firsatt sunmas
Tehditier

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir borulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir,

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

Belediyede incelenen evraklarda D blok igin hazirlanan ruhsatta 56 adet mesken
yazmaktadir. Ancak D blok kat irtifakhh projede 2 adet B.B.'den olusan sosyal
tesistir. Mimari kat irtifak projesi baz alinmmigtir

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 lik
rsel alam dzerine B.AK }rafl tarzinda ayrik nizamda A-B-C-D-E olmak lzere 5

lok halinde insa edilmistir. A-B-C bloklar konut blodudur. D blok sosyal tesis E
blok trafodur.

2. Bagimsiz Bélim Ozellikleri :

D blokta bulunan tasinmazlann her ikisi de aym alanh ve aymi mimar yapiya
jst?hlp;lﬂr. Tasinmazlann her biri ; 25 m2 olup acik ¢aligma alanl ve we-lavabodan
ibarettir.

C blokta bulunan 36 B.B. nolu mesken 3 oda , salon , mutfak , banyo-wc , anter-
girishdli ve balkondan ibaret olup 137 m2'dir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Deyam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylan Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasim Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konugu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Earrimenkuiﬁn Degerleme Tarihi itihﬂrwla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadlgl Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi

Amacla Kullamidig: Haklkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar dikkan-mesken niteligindedir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

(benzer) warliklarla karslastinimas: suretiyle gdsterge niteliindeki deferin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérlilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas:,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna &nemli digiide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gbrmesi, vefveya

(c) oGnemli &lgiide benzer wvarhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemierin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli a@irik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, 56z konusu
kriterlerin  karsilanamadiqy asafidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminen  asadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamavyacadim ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) dederieme konusu varha veya buna dnemli diclide benzer varlikiara iliskin
islemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna &nemii &lgide benzerik tagiyan
varliklann aktif clmamakla birlikte iglem gérmesi,

{¢) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birdikte, karsilastinlabilir
varliklann degerleme konusu wvarlikla dnemli vefveya anlamh farkhhkianmn,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemiere ydnelik bilgilerin givenilir olmamas (Gmedgdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicli, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

{e) varligin dederini etkileyen dnemli unsurun varh§in yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas:.
2024/ ASCEGYD-103
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ZEVGMA GAYRIMENKUL NEGERLEME ve DANEMANLIK A5,

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym

veya benzeyen wvarlikian igeren iglemlere iliskin  bir

kanitin  genelde

bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarn uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanim
gerekli gorlimektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal

degerleme dlgltleri).

Kargilagtnlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya dnemli dlgide benzeriyle
iligkili olmamas! halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhihklanin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapimasina genelde ihtivac duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile

nasil sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan

degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullaniimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagn
Kon i
! Em=al Mo | Beyan Eﬁl-mlﬂhln | Hil:luliii : Eatrsa Sunulan EBI:F'Eumiaﬂ Thgikisi Eh:'l-iqzlm |
Edilen | Alan (m=) Drasdisti {TL) Birim Dedert

| Alan | {TLsm3} [

. % (mz) g [ [
Fmgal -1 00 40,00 Pebashin £, 10000000 | #2z772.78 Etogelin Emiak 0 (53] &% 0r |
Lmsal -2 170,00 145,00 Teiesioen | 3. B50.000.00 2164708 | Katbar Lonink | oEInIcecezr |

1 ! -

| Emsal -3 LD { 140,00 | MAmkEn | A DRL0O0 G0 | rnussse BvComer Emiak | O (584) 54400 14

| Emsal -4 LE0,00 140,000 Fankmn | 4,100 0000 TETTTIE Pute Errink 10 [504) 256 52 1k
Diikkan Emsalleri

TEmsal Mo | Beyan | GEzlemisnen | Niteligi | Satiza Sunulan | Sabisa Sunulan | figiisi | Thekigim

| Exdilen Alan (M3} | Drederi (TL) | Birim Dwgeri |
N | (TLim?) ;
{ (mi] | - i | | ]

| Emsal -1 | LR 0,00 | Diekan | 3.I000000,00 | 23,001, 74 Tung Emisk 0|505) B0Z 04 45

| LN AR i
Cmzal -2 | 2500 [ =m0 e BT BT G000 | GoNGopiuEmik | O[5E3)atson 11

| Emizal - 3% | TE L0 | LY iR a] Mk | 2 TN 000,00 | 34518 38 | v Lanlar bmkk O s A 0 16

[ Emsal 4 AL o Dikkzn | 3.250.000.00 | 4581357 Aeoghs imisk | 0533} 235 3 52 I

1

| i L
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TEUGMA GAYHIMENKIUT DEGERLEME ve D AMISMANLIK A5,

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule vyakinhgim
gosteren krokilar

_| ' ' KONUT EMSALLERI
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANESMANLIK AN,

4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iligskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

([Fa}
| Ernzal ¥ e Satiga “Birim | Cuph | Alan | Mgnu [ Zam | ¥aps | Smes | Paza | Manz | Dige | Dozsita
| Me mi [} Sumniulan Dugar &, D. en O. anD. | Yam Tive rhk arm o, miF
Cugar (TLFma} . o. o . Barim
[TL] Diegjeer
Fueal 1 | 140 L0000 | FR20h (1L 5% | 0w | Um | o% | 3% | v | m 2643
EmsmiF | 145 IES0000 | DhasT na; [ B | O ey oR | -1% | O [T 18405
EEERET | a1500Km | 2mea3 | 0% e Ew | o | o T T 27371
Trrsal 4 140 | 2100000 | 2% 7RG 03 [T [ e ™ - T T T ETR -l
Ortniama Dirim Defler (TL/m3) | 25398
Diikican Analizi
| ogy s  |Satme mirkm | ! ; | imge | P Jccltiteiy |
Emizal | YiErSkammy | Synulan - mr Capia | Almn | Komwm | Taman | " carafiye | Pazschk | Manzara Difer | :Iul':'l-n =)
N ] i | o 2 | o - i | B |
o |{m) | Doflari | ity LB (D | ko 1 o o O | Deger
I T 1 1 | - 1
{Emel 1o 3200000 | 53433 |um | D% | O% % 0% | o | % | o% 0% BiLERY
i £ 190000 | 67600 (0w low | fowm o% lom [ ew  jox 0w 50.700
i £ 2700000 54000 (0w 0% 0% (0% |o% [oW | .o ™% lowe | si3m0
= ] I T |}
) | 3zm0u000 | S001 fowm fow | om M |0R | 5m o |om 0% 53.182
- ~ i 1 i -
Urtalerna Dirim Deper (T | E1.s62
_Yewariatiemy Girim Redger (TLSmA) 51800 |

Emsal taginmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmistir. Emsallerin tamarminda pazarlik payl { emlakg komisyonu )

bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz Bolimon Pazar dedjeri:

Blok No

34

Eafimsiz | Bagimsz | Takdir Edilen | Hasaplanan Yuvarlatilmis
BalEm Baliim | Bitim Deger | Deger [ TL ) Badimsiz B&lim
Ma Alam {m2) (TL/mZ) | Degeri { TL )
|

¥ Z5 T 51.450 1.2586.250,00 | 1.785.000
Z Z5 51450 1.286,. 250,00 1.285.000
(¥ 137 T 6.400 3.616.800,00 3.615.000

2 [OPLAM 6.185.000,00
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK W5

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhid elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki dederin beliriendifi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin dlgidimesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deder belirflenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamh adirhk veriimesi gerekli gériiimektedir:

{a) katthmcilann degerleme konusu varlikla Gnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal lasitiamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarhifin,
katihmcilarin degerleme konusu varlidn bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim odemeye razi clmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varhidin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgd nitelijinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamilan deder esasimin temel olarak ikame dederl Grnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanida vyer vwverilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdrialmekle birlikte,
stz konusuy kriterlerin karsilanamadidi asadidaki llave durumlarda, maliyet
vaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh afirlik verilebilir.
Maliyet vaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlarnn uygulamp uygulanamayacafini ve maliyet
yakiasimt ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi  pekigtirmek amaayla
agirhklandinhp agirhklandinlamayaca#iini dikkate almas gerekli giriilmektedir:

(a) kabhmalann aym faydaya sahip bir varligr yeniden olusturmay: distindikleri,
ancak varhgin yeniden olugturulmasimin éninde potansivel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b} maliyet yaklagimimin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (drnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yaplan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifinin
teyit edilmesi amaayla kullanilmasi), vefveya

(c) varhdin, malivet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni oclusturulmus olmasi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Kismen tamamlanmig bir varhdin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dediere katki yapip
yapmadidini) ve katimalann, varliin, tamamlandi§indaki degerinden varhid
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gére yaplan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullamimarmigtir,

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

Maliyet yaklagim kullanilmanustir.

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

Maliyet yaklasim kullanilmarmistr.
4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere donistirllmesi ile belilenmesini saflar. Gelir yaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarimin buglnkil degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabilivetinin kathmanin gdziyle dederi etkileyen cok
onemili bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin kargilanamadidi  agadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
yaklagirmmin  agadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, deferiemeyi
gergeklestirenin  dider vyaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS
yakiazimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki defer pekistirmek amaciyla
agirhklandirihp adirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gdriilmektedir:

(a) dederleme konusy varlidin gelir yaratma kabilivetinin katlimonin géziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca bird olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu wvarhkla ilgili bilgiye erigimsizliin bulunmasi (&rnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu wvarigin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmus olmasi.

Gelir yaklagiminin  temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
getrekli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatirimclann sadece sistematik risk (“pazar riski" veya
"cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tagsinmazlar igin yeterli sayida satlik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagim kullarmimamstir.

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

Gelir yaklasimi kullaniimarmistir.

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekceler

zelir yaklasimi kullanilmamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanrmis ve takdir edilmigtir.
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Konut Kira Emsalleri

| Emsal | Beyan | Gézlemlencn | Nitalifl | Kira Dederi | Kira Birim | figiiisi | Tietizim
i Mo | Edilen | Alan (m2) | {TLSay) Degeri i f
| alan | | | (TL/m2) | |
| (m3)_, | | : | -
(Emsall | 17500 | 13500 Mesken | 27.500,00 203,70 Lv Conter Emiak | O[S48)5440216 |
Errsal 2 | 1R0D,00 143,00 Miosken 7RO N0 200,00 EMR Emilak | 0 {537} E07 04 52
| Emsai 3 | 195,00 15800 | Mesken | 3000000 | 1355 | Winmax Emlak | 0 {535} 568 B1 BT |
Dilkkan Kira Emsalleri
| Emsal | Beyan Gbzlemlenen | Niteligi Kira Degerl | Kira Birim | figilisi fletisim |
| Na | Edilen  Alan (m?) | | (TL/ay) Deader [
_ Alan | | (TL/m*) | |
L L. | | i
= | 1000 | 50,00 | Doiken | ZLO0G00 | 150,51 | FastFimlk | O{u34]994 7 |
Emsal 2 | 14500 | 13000 | Diskkan | 26.500,00 | 18276 | Portre emlak D{s32) TR AR 7T |
Fmsal 3 | 75,00 50,00 I Chikkan | 16.004,00 | 2133 | oai Emilak DIS30] 967 3636 |
Konut Kira Emsalleri Analizi
S S T T . |
! Hirm Dérim 1 Faps | | T i:
Emzsl  YazSigUml Cephi  Alen | Konom  Zaman | Serefiye | Pazarsk | Manzara | Digur =
Dpijr Tam | Kira Birim
| M | [m*} [TLfav] | [TLfwi®] oi. [+ 8 | o, . . . |n. I o | Gk i
| :lmql' ! 1485 | EF.SI:H:I_ Izl:ld 0% J.l]'ﬁ :_-:'r:t- [ ! '8 il}'\ﬁ :-5. . L % . _1.'3_
'.;"’“" 140 | zn.0n0 |:1:-:| by 1om | O* o v R { o | e o | 100
E“"‘“" | iS5 [Za000 1w | 107 |':ﬂ"= 0w |0 | oW i 1%, e 155'
i Dokt Baren Deajuer (1L fme] : 88 .
- !
| Yuvarlatilmag Birin Befer (TL/m*) ]
Diikkan Kira Emsalleri Analizi
: . - =1
I | WGra | Birim | e | ' | vap | | , Diizeltilmi
Ems | YOzticlm | Dasferi | Daefpar | Caaph & Konu Zama 1 Serefty | Pazarh Hanzar Dige § Kira
al Mo i (mt) [(TLfay | (TLf/m= | e D. p, MO |nD. ¥ay eD. kD a . 'rp. | Birlm |
| ) ) | | oo | | Begeri
rr";"“ a0 |?1.n|:r:| i23:| i-s% 0% | -5% (0%  O% | 5% % 0% 0% 191
!rFE“ﬂ | 13n 76500 704 (0% | 0% }-ﬂ&h in% fowm o | #w  ‘om ow 180 |
| . - | :
|,E':"“’ 50 16000 (320 10% 0% -10% (0% | 0% |-1n% |2 |10 |om 157 |
L] |}
| Ortalama Birim Deder (TL/M) 1590 |

Yuvariabiineg Birim Deder (TL/m) | . 190 |

Emsal taginmazlann tamam tasinmaziara benzer nitellkte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay: { emlakg komisyonu )

bulunmaktadir.
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Badi g rin Kira Ded
_ N | S — P
- | BeUmSZ | poidicedilen | Badimsiz Blim
aglimsiz Boldrm T 1 d : i 1
Blok No | Bal . 450 Birim Kira Degeri | Kira Degeri
| b MNo Kiralanabilir | (TL/m?) i (TL/ay)
, . Alam {m?) ; L
D BLOK il 1 25 | 190 4.750
| D BLOK 2 25 ' 190 ' 4750 |
| CBLOK 56 i 137 170 i 23.290 |
l : l ! B |
' TOPLAM 32.790,00 TL |
| #li}

Takdir edilen kira emsaller] KOV dahil olarak tespit edilmistir. Bu neden ile tagmmazlar
icin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihidi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihgr yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmaziar dzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

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

Taginmazlann mesken ve dikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi
kullarmm sekli oldudu distndimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dedgerleme analizi

Misterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DFAMNISMANLIK AL,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklh  Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclanmn
Uyumlastinilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan'min UDS 105 Dedereme Yaklasimu ve
Yontemleri Madde 10.4°te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirlifine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varidin dederlemesi igin birden fazla dederieme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklasimi kullamiimis olup, bu yéntemin
dodruluduna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyulduiundan birden
fazla yontem kullamlmanmigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmisgtir.

<. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Haklanda Giriis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§r Hakkinda Bilgi" bashdi altinda ver
verllmistir.

d. Dederileme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Deferini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simfdamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadijina Dair Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifii degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakla ise, (st
Hakli Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadiii
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulier *Ust hakki veya devremiilk hakki” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigy Haklanda Gériis

Sermaye Piyasasi Kurvlunun IIT-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarnna
lligkin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a3) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilanin portfdye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramn {b)
bendine gdre portfdvierine alhnacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinnis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek bagsina yva da baska kisilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas;
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bdlimierinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, anidan yapiya iliskin ofarak yapr kullanma izninin
alnmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliinin taginmazin mevecut durumuna
uygun oimast yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinms olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kuflanma izninin alinmig olmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakiiklar portfdylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuilin
degerini dodrudan ve dnemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir,
Ayrica anmilan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiikiarn herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simidamaya tabi olan varikiars ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas Kurulu'nun I1I-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblifi'nde belittilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakh§i portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadiqi On gérilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tlm analiz, calisma wve hususlara
katihyorum.

» Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanmisgtir.

= Taminmaz Sermaye Piyasasi Mevzualt cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigs
porifdylinde "Bina"™ baghgl alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca elmadid
girls ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullanilmigtir,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi clup badimsiz kullamiamaz.
Rapaor kopyalanmn kullammlan halinde ortaya ckabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumibu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asaldidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 3 adet
badimsiz b&lam igin;

Rapor tarihine gbre taginmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

KDV'siz Deferi KDVl Dederi ( % 1 ve %20 )

6.185.000,00 TL | 6.735.150,00TL
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