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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
- BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konularl, Bzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme galiganinin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimarmistir.

Miilk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapimamgtr. Milkiyet ve resmi tarmmlar ile
ilgili bilgilerin ahindi§l makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde harekel
edecekleri varsayilmigtr.

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

Firmarmiz eldeki wverilerin dodrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas) yapmistir. Aksi belirtiimedikge blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodjru oldugu ve millke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkis olmasi amacyla kullamlmigtr. Basgka higbir
amacla givenilir referans olarak kuliamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi strece hicbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmarmistir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme sirecine yardima olmas: dolayisi
ile mevcut pivasa kogullannda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gz dnine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullanna badhdir ve dederin
dedisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gz Onlne
alinmarmus sadece gayrimenkuliin kendisi goz dnine alinmgtir.

Firmamizi milk Ozerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadilfia zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bayle maddelerin var
olmadifi &ngoralir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili dederleme uzmarninin zemin kirliligi etidd gahgmas: yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildigia kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidr kabul edilmisgtir,

Caligmalarda bitlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin arastrmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
"Cevre Jeofizidi™ bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmavip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde vyapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldufiu gdziemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadii varsayilarak degerleme galigmas: yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler gergevesinde dofrudur.

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

3. Dedgerleme konusunu clugturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir qikarimiz
veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu girevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, misterinin amaci

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanrmg sonuclann geligtiriimesi ve

bildirlimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederieme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestiriimistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar meskeki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu clan millk sahsen incelenmistir. Degerleme galigmasmnda girey

alanlarin dedjerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirl konusunda daha Gnceden

densyimi bulunmakLadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haziflanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamisuor.

@

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &dzen gdsterilmig olmakia
birlikte Deferleme Raporunda kurum wve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazranmig olup, Deferleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S§.nin yazih izni olmadan codalblamaz ve uUglncl
kigilere verilemez. '
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12. 2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGY(O-109

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

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

¢. Sorumliu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 fASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadiina fliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Haklanda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazirdanmigtir.

g. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Daferlemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye Iligkin Bilgiler

Deferleme konusu tasinmaz igin son G¢ yil Iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No ' FI'.aErr Tarihi Tiirk Liras: Degeri
1 - e 1
| 2022/ASCE-050 07.11.2022 . 4.480.000,00 TL |
| 2023/ASCEGYD-057 | 26.12.2023 . 9.170.000,00 TL

| 2024/ASCEGY0-052 | 25.07.2024 9.240.000,00 TL
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3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

" (INVANI : ' Eeugmé Gavrir‘r'IEﬂ-kul I::eﬁei'leme AE, ' [
| ADREST : i"begmmqeni Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
' , Ferhadiye i3 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

i | Faks: (034221512 0&

Web: www, seugmadegeriame. corm
A i Mail : info@zeygmadegerierme.com.tr
i KURULUS TARTHI | 03.05.2010

|

SERMAYESI - 1.100.000 TL -
' MERSIS NO | 0998071641300019 =
TFAALLYET KOMUSU | viririikteki mevzuat cergevesinde her tirdi resmi, ozel, gergek |

ve titzel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir

I tarihteki mubtemel dedererinin badimsiz ve tarafsiz olarak [

takdirl, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligl, piyasa ve '

' gevre kogullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gérmiiz deferleme standartlan ve esaslan cergevesinde

l iIiNLER;"rEfI{‘ILERi ! Ieugma Gayrimenkul D;gerlerne A"S Sermaye Piyasasi -

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “5ermaye Fiyasas: MevZual
Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna fliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerieme hizmeti
vermek Gzere konunun gorisildigi Kurul Karar Organi’nin

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayih taplantisinda uyannca Sermaye

Piyasas Kurulunca Listeye ahnmgtir. Ayrica Bankacilik |
. Diizenlemne ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karar lle Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmetl
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesl ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeliin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
vaya gayrimenkule badl hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
wverime yetkisi verilmiglir. |
I
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangiillilk Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, dederleme raporlannda
bulunmasl gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsamm

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Burak Mah. 3878 Ada 10 Parselde
yer alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” nitelifindeki ana gayrimenkul
Gzerinde yer alan 2 adet bafimsiz bdlimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
S6z konusu defiedeme calismas: gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazidanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi aragurlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
otki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde dederlendiriimis ve degere nasil
ulasildif)l hakkinda bilgi verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRiMENI_(u_LUrg YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep 1l merkezinde bulunan Sani
Konukodlu Bulvan'na girilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsafindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6033 nolu sokadin kesisim noktasindaki tasinmaza ulagilir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulasim cesitlilik gostermekte olup; toplu tamima araglanindan
(dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalanilmaktadir.

[Enlem |37.1001 : -

" Boylam | 37.4361

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gérintisi asadidaki gibidir:

2024/ASCEGYO-109
10



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlar
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

11 Gaziantep :
lge : Sehitkamil

Mahalle Burak

Ada 3878
'Parsel 10

Yuzdlgimii (m2) 1.050,33

L

'Nitelik |6 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi

Badimsiz Bolumler

'Malik  ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
! i '_ Béﬁlmsl, ' | o N SN |
|Eklenti ' Kat No zB8lim|  Arsapayr | pAOTmsiz Bolum
| | " b |Niteligi |
| pEro | BODRUM+ZEMIN 13 | 149/1050 . DUKkKaM |
| DEPOD BODRUM+ZEMIN | 14 |  145/1050 DUKKAN

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlarn
" Belge Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi | Belge Sayis1 |

Mimari Proje TKGM Portal ; .

' - : B R HR
| ik Yapi Ruhsat | Sehitkamil Belediyesi | 06.02.2017 | 40 ;

i g | |
| Yapi Kullanma Izin | Sehitkamil Beledivesi | 03.08.2018 | 145 '
| Belgesi I
' L
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadigi
Haklkinda Bilgi

| Rehinler Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolima | Kayit Bulunmamaktadir.

; | 5 x

Beyanlar Balima | ....KM ne Cevrilmigtir . Sehitkamil - 26-11-2018 14:50 -
| 47050

| Yonetim Plam : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04-2017
. 14:06 -14018 :

| irtifaklar BSlimi | Kayit Bulunmamaktadir, ;

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
BolGmu
| .

Taginmazlar Uzerinde yer alan beyanin gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir clumsuz etkisi bulunmadid distndimektedir.

c. Gayrimenkul ile ilgili varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedgisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tagsinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= DSabig ghrmermiglir.
« Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundufu Bolgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sirurlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plan 'nda, Aynik Nizam Konut alaminda kalmaktadir.

| PLAN OLCESE [171000 E.
TAKS ' 0,35  Hmax I
| KAKS 1,35 | EMSAL I %,
T = |
On  Yan Arka

CEKME MESAFELERI INSAAT NizAMI | AYRIK

|5 8,5 H/Z

Tasinmazin bulundudu bdlge konut adirhkh clup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

d. Gayrimenkul fcin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmisg Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sbtzlesmeleri, Kat Karsihii Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sdzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Deferlerne konusu taginmazlar kat mdlkivetli olup bafimsiz bdlimlere iligkin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

izinlerin Ahmip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler ahnmig olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamarmi tam wve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midoriigi'nde meveuttur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel dzerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmas tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup taginmazlar mevcut hali ile iskan alarak
kat milkiyetine gecmistir.

Adres: Batikent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gaziantep

g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Siéz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklunda Bilgi
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. GAYRIMENKULUN FiZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bdigenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38 ve 37° 32° kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kills yer almaktadir. 6222 km®'lik alamyla Turkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1°lik bdldmidnd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzantis olan Sofdadlan’nin bulundugu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
vavuzell ve Ofuzeli ilin &nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cavyi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanni olugturmaktadir.
Ziraata elverisli ulan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, Uzum
baflar pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. flin daghk kesimlerinde kismen
cam, kisknar, sedir ormanlar, step ve yar step bitki értlsl gorilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavian, su kuslar, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

tklimi: Akdeniz ve kara Ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofjuk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda garilr.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Ofuzeli, Murdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altne, Glneydogu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biiylk kenti olan
Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyiiksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun 1k yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi’'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her dineminde @nemini korumugtur. Farkh uygarliklarnn,
kiltirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bllylik Iskender, Selevkoslar Krallig, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroflulan ve Osmanlh dénemlerine ait izleri-eserleri glindmize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay!
uygarhiklann udrak yeri olmug, tarihin her doneminde kiltidr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cegitliligi kentin
kiiltlirel zenginlidinin bir gbstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gianiimiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dallik ve Kale ile iligkilidir.
Daluk, antik kaynaklarda TDoliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dallk, tarihin en eskl cadlanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digiim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiyik clan bir
tepe Ozerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gunimizdeki halini  almistir.  Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, amtsal mimarisiyle varhidin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1Z.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagli
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildidi gdrllmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
aecmis, Sultan Mesud'un 8l0mU Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmugtir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gecen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antepe girmistir. 1218'de Selguklu Sultani 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almigtir. 1271 wvilinda, Mogoliarin Kusey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultam Baybarsin 1277'de Mogollar'a
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kugsatamarmstir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmis, sehir blyik diciide yilkoma ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodiulannin ydnetimi altina girmigtir. 1522
vilina kadar balgede egemenligini sirddrmastir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
sefar] sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay), Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldirdlmastar.
Kangikhktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516°te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmisgtir.

Osmanl yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmug, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devletinin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi colmustur. Bu
durum Antep sosyal, ekonomik ve ticari yGnlerden gelismesini saglamigtir.
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars: kadini, erkedi, bily(dd, kigidd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi® unvamim almistir. 25 Aralik 1921 wilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet’in ilamyla birlikte mizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltGrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas badlant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

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

Iice "Sehitkamil™ adini, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bdlgenin iklimi ve Ozellikleri gdrilur. Kiglar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydojusunda Yavuzeli, dojusunda
Nizip, glneydogusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yiikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba {1250 m), Gireniz {1065 m) ve
Sam Daglan'dwr (1053 m). Kiocik askarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yilh adrese dayal niifus tespit sonuclanna gore ilgemizin toplam nifusu
726,831 dir. Sehitkamil Beledivesi sinirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir {382 yatakh). flce
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghgi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu occaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynica ilce simirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
6zel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 BHzel egitim
itkigretim 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 &grenci
sayist 97.554 olup, 2.998 &dretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Gzel
Anaokuly, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 dgretmen gdrev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlegtirimis Simfir Ilkédretim Okullannda editim ve
dgretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur — yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Soriicd Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina badl 1 Arkeocloji Miizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

Tiarkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayrm ayina
gore %63,6 orarminda 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 olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konat satip, Kasim 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %:16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki vilim aym donemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Bernwt satig sayisl, Kasim 2024

Kaziem Ceak-Kazim

Degiim Dedisim
2024 2023 2024 2023
i i)
Satyy guklire gire toplaen saisg 153014 B3 574 B35 1285 398 08T 249 164
ipoteidi zahy 21804 5245 3157 155 200 171 706 213
Uiger sate LES L 86 1150179 815 643 254
Satig durumune gice taplam satyg 153 014 93514 CER 12565 388 1027 249 164
i & satrg KT WAT? LT £07 B3? 128 790 242
lkinci 2l satig 103740 63042 845 257 556 750 050 130
20247 ASCEGYD-109
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Ipotekii konut satislan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym
aymna gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satislanin payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir énceki yilin
aymi dénemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim d@neminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satigi, ilk el olarak gerceklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi
aymna gore %48,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satiglarin payl %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen difer konut satislan jse bir dnceki yilin aym
dinemine gdre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Lang pekling gine honut sahy, Kasim 2024
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. lpwab® sangie [l Ciger eatgiar
Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tdrkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Kasim ayinda bir &nceki yvilin
ayni ayina gore %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ilk el konut satisinin pay %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim dineminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gotre %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Tdrkiye genelinde ikingi el konut satig sayi1si Kasim ayinda bir énceki vilin
ayni aymna gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki vilin aym dénemine gbre
% 13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergellesti,

Entiy pekline gére kenut satip, Kasmim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayn ayina
gdre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim aymnda toplam konut
satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yabanolara yapilan konut satip Kasms 2024
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Yabanailara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %35,1 oraminda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklarina gére en cok konut sabisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayminda llke uyruklarnna gére en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

Uyrukiara pire en cok konwt sahg yapilan 10 dlke, Kapm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam ciro yillik %41,2 artt.

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

Toplam cironun ait detaylarina bakildidinda; 2024 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi 29,5 artt, insaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.

Toplam eira yllsk dedigim oram3), Ekim 2024
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Toplam cire aylik %1,3 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiinda; 2024 yili EkKim ayinda aylik

sanayi sektdrd ciro endeksi %1,1 artti, insaat ciro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arttr.

Toplam =ire wylek degisim orans[3%), Blim 2024
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Ciro endakslari sylik degiyim orankan(3:), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Ingaat maliyet endeksi yillik %37,94 artt, ayhik %1, 48 artti.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %1,48
artt, bir énceki yilin aynmi ayina gdre %37,94 artt. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 artt. Ayrica bir onceki
viin aym ayma gore malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
% 55,62 artt.

ingaat maliyet endeksi yillik degigim aram(3%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %35,06 arth, ayhk %1,33 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gire %1,33 artt, bir onceki
vilin aynl ayma gore %39,06 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,52 artt, iscilik endeksi 90,96 arth. Aynca bir dnceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 arth, igcilik endeksi %54,69 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina ingaatr maliyet endelsi ywihk degigim oram(3), Ekim 2024
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Bina dim yapilar icin ingaat maliyet endeksi yilik %34,43 artt, ayhk
% 1,96 artt.
Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %1,96
artti, bir onceki yiin aynmi ayina gére %3443 artt. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi % 1,04 arth. Aynca bir onceki
yvilm ayni ayina gbre malzeme endeksi %2585 arth, iscilik endeksi
%59,04 artt.

Bina digi yapilar igin ingast maliyet endeksi yilick dedisim oram (), Ekim 2024

. 3 HaO
an e

1,I-__'\., Lﬁ-l‘? &

ol A g " & g .

r 1 . ! T C T i - -] - - - o
o g g L ol & Pl S LA L . L R R R L
= ot o : ; i = g . A ol - - i ;

2024/ ASCEGYO-109

24 \)‘/’X

N\



EFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingant makiyet endeksi yillsk dedigim oranfan{’t), Ekim 2024
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ingast maliyet endeks! ayhk deglfim oranlan(), Ekim 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yap! ruhsat verilen binalarn yozdlcimi %18,9 azald:.
Bir onceki yiin ayni geyredine gére, 2024 wih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzdlclm %18,9 azald.

2024/ ASCEGYO=-109
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yops iuhsan verilen binalann dalre says ve yozdlpum, . Ceyrel 2024

Yiznldimii [iaire s
(afityae ) {in adety
[ 3G
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240
120
120
Bl
Eleele) 2021 2?2 2023 FPa
YOk ) —E SEE
Yapi ruhsan istatistikleri, 20227024
Vil Yillik Wilkk
¥ Geyrek  Bina szl dadsim i) Caire sayisi  dedmm (%)  YOEGICEm (m7)  dedisim (%)
202 127 819 -TT i ERd 35 1485 197 251 5
1 26 126 21 131 242 -&4.5 27 45 313 -149.5
i 2073 45 145 414 -8 0 a8 141 -2.8
11 I8 2R -7.10 144 04 -2 RZATZ 0TS 35
Iy 44 337 n7 278 157 1348 ah 54T T23 BT
% 130 658 9.3 AED M7 226 1568 381 174 15,
I pu il -2.8 131310 04 2T 076 443 -21
] iy ) Ti 193 032 32,1 3G 255974 e |
Hi 35 &0 255 185 M7 £l 35 424 450 .y
nr 46 151 109 335353 205 £ B4 258 127
2024 1 AR B 19.8 146 E S 340 15810 521 25
Il 24127 FAE 137 1 T 27 190 748 -3.7
1 28 828 -10,8 1% 134 17,0 32 01 545 -18. 5

Toplam yizélgimin %53,1" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyih III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalarnn toplam y(zéicimid 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m#'si ise ortak kullanim
alam olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF. ve DANESMANLIK Ay

Yapr uhzotna gére konut, kot dep ve oriak alanksnm yikzdlgum paylan, I, Ceyrek, 2022-2024
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GEraftkiald rafamiar, yevarkemedan dolay soplams wenmayebdi.

En ylkselk yhzdlcim pay! %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Beledlyeler tarafindan 2024 wih III. geyredinde vyapi ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gére en yliksek ydzéicim payina 21,2 milyon
m?= ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu, Bunu 2,5
milyon m=2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap! ruhsan veriken binzlann kullanma ameclanna gore vicolkgoma paytam, 0L Cayrek 2024
miici v daha fazia dawel] binalar
" Ranms baaian ve depoiar
wEir darsd bmalar
=L jgpe] binakan

Kamu sjiance, sjdem, hastans veya

baikim kuru ks Binakan

lamed amagl oim ayan 4= bmalas
= Toplan ve perakesde foared binalarn
Ll v natar

= Trfi ve Setigm binalan

= Halka gk Al yeran

mm.ﬂmdﬂiﬂmm_

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarnn yizdlcimi %5,3 azald:.

Bir onceki yilin aymi geyredine gére, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin beigesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yizdlcim %5,3 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi: kullonma Izin belgesi verilen binalann daive sayii ve ydzolgoml, 1L Coyrek 2024

Care sy
(in adat)
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IO T () m— IR RS
Yap kullznma izin bebges| istatlstkleri, 2022-2074
Wil il ilhik
¥il GRyTek  Eina sayms dedisim (%) Daine saye:  defigim %) Yizficlm (m")  degsim (%)
2022 9174 7.7 A3 202 25 128 0119 4352 10
] FT 48 7.2 155 £47 -2 30 444 573 B8
I 22965 247 140 488 2356 TE 4R 14T 214
1] 22 AT 4.1 137 567 o7 27 S0 452 24
n i ARG 0a 159 9 -4 &1 53z 160 14
I 36 TG 425 535 M2 6,7 10T 744 136 A5
1 20 213 -10.1 126 2151 =158 28 253 h5R =170
] 18 022 -8 107 TRE =279 21 207 Hii =281
1 19724 -138 117 262 -148 23 T34 84 -13.8
I 288N HT 183 762 3.0 17 544 7RG B
4 28639 41,7 175 414 389 3 M AT 455
1] 15 412 -14.5 B 545 -23.4 15 Da% FRE -14.9
w0 ) 2.9 193 607 -3 232 #55% 200 53

Toplam yiizélcimiin %55,1'1 konut alarm olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam ylzdlgimu 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 kullamm zlam olarak gercekiesti.
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ZEUGMA CAYVHIMENKLUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A

Yaps kullanma izin belgesine gore konut, konut digs ve ortak alaniarm yuzolgimit paytan, il Ceyrek, 20£2-2024
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Cyafiteld rmkamiar, ywvanamedan dolet ke wammiayebilr

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

Belediyeler tarafindan 2024 yih I1I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalanin kullanma amacina gore en ylksek ylzdlcim paymna 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kuBanma izin belgesi werilen binalanin kullanma amacina gére yizslgimu paylzn, Bl Ceyrek 2024

i viz daha taa dainh bmalar
Sanay bisalar: v degalar

m Bir alaineli ninakar

= Kamu edlenss | efjEim, hastans veya
pakem kur bkeler bisalan
Orfis gei] lom alar
Topian ve peratends Schml Bisalan

= lkamet amagh cimayan dgur binala
12 v, Dol

m Hallea &k amet yeren

# Tl desligim binalan

Cirakiibi rakamiar ynanamadan dolyy oplam: ey

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrier

Olumlu Faktérler
Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve BANISMANLIK A5

Tercih edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmas
Qlumsuz Faktdrler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatiar
Bolgenin gelisime acik clmasi.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekie gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

Taginmaz ana gayrimenkul 1050,33 m2 parsel alar (zerine bodrum + zemin + 4
normal kat + ¢at kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gére dagilim;

Bodrum kat : Musterek alaniar ,13-14 B.B. nolu dikkan eklentileri ,
Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girisi ,

1 .Normal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,

Z.MNormal kat: 4-3-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,

3.Normal kat: 7-B-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,

4.Normal kat: 10-11-12 B.B. Molu 3 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bélim Ozellikleri :

13 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettic. Zemin kat :
122,90 m2 , bodrum kat :107 m2 olmak lzere toplam 229,90 m2 alanhdir.

14 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat ;
131,50 m2 , bodrum kat :112,8 m2 olmak Gzere toplam 244,30 m2 alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BPANISMANLIK A%

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayil
fmar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul dzerinde yveniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacia
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar diikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim acikiayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
dejerlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarhkiarla kargilagunimas) suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagim ifade eder.

Asadjida yer verilen durumiarda, pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlami adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

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

(b) dederleme konusu varlidin veya buna anemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem g@rmesi, ve/fveya

(¢} dnemli &lgide benzer varhklar ile ilgili =ik yvapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamli afifik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin  kargllanamadii  asafidaki ilave durumlarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin  agadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinhp adirhklandiriamayacadini dikkate almasi gerekli gortlmektedir:
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(a) dedjerleme konusu varlia veya buna onemli dlgide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi, .

(b) dedierleme konusu varhdin veya buna @nemli digide benzerlik tagiyan
varhiklann aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varlklann dederleme konusu wvarhkla dnemli ve/veya anlamh farkliiklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alich, muvazaah, zorunlu satig iceren iglemler
vb.},

(e) varlidin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden dretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat clmasi.

Bircok varhidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kamitin genelde
bulunamayacaf anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadigr durumlarda
dahi, dier yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir (6rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayall
degerleme dlgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tpatp veya dnemli Glgiide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklesgtirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile defjerleme konusu varlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklann kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmal analize
dayal diizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacaktur. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinildikianna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu taginmaziar igin yeteri sayida sabtihk emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yintem olarak pazar yaklagim kullaniimigtir.

2. Fiyat bhilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi

Satis Emsaileri
| Emsal | Beyan | Gézlemienen | Niteli§i | Sabtga Satisa Tigilisi Tietlsim

Mo Edilen Alan (m3) ! Sunulan Sunulan |
[ Alan | Dederl (TL) Birim

{mz}) | De=geri |

o : o | {TLSm¥) B =

Ermzal 1 | 300,00 " 380,00 Dillkkan | 5, 0. 000, 00 | 25.000,00 | Balin Einlak [ 0[533) 597 18 44 |

Emzal2  gepo so00 Dkaan 1.650.000,00 | 2538467 | CoarEmiak | 0 (534) 853 61 55 _
| Emsal3 | opop | 75,00 | Didkksn | 2.000.000,00 | 22732 23 | Ext Emiak | o532} 3609927 |
[([Emsal 4 | 530,00 a0,00 | Dk 7. AD0.0a0,00 15.454,55 | Kayaan Emiak | 0 (543} 347 0B 47
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3, Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakihgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

Sa | piser | T . i
| Emsal |"|"I.l:ﬂ4;l.lrr-'.| | Surklan :""’“ﬁ__ | Cophu  Alan  Homum | Tamen :.:: | Serefiye ]:l’-unﬂt Manzara | Diges | Ei_-m. Sl
M (1] | Daari . o. 4 D [ . [+ 0. -
e {TL] VL=t | | i % I [ Do
| T M = | g = | | :
Emsal i | = i S = T | C—
|z 1 .-.I.‘.-I.‘.-l:hl:ml Ar.VE o % 1EF%: % | 109 L 5% | 115y 1% 31.544
— ¢ | ot S H R p— 1 | — -
[ Bt | s lesmooa|  saooo,  osy ow| el 0w | == | owl e 0w 33.000 |
“Frneal _li i 3P T R R Eae)|
2 75 1000000 26.667 | 0% 15% | 0w 0% 0% e ow | ow|  3n000
1 e ———— r—-- i L e———
E'“"'“ %0 | ammaeo 3tail M 1% s | | (2 -5% e | % | 1:hwl
— L) - - = H SRR . S . 1 & 1
Qwrbalams THrime Duger TLE) I aF.Aans
| Fusarisbimey Birien Defer (TL/m*) H2.500 |

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarlk payr ( emlakg komisyonu )]
bulunmalktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasgilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
Bafimsiz Boliumin Pazar dederi:
Bilgedeki ortalama zemin kat dikkan birim fiyatlar 32.500 TL/m2'dir-

Tasinmazin bulundugu bélgede bodrum kat zemin katin 1/6'si, asma kat ise 1/3'0
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabl agafidaki gibidir.

13 NOLU B.B.
___Forml ; § Bodrum kat absm / Oran ) + Zemin kat Alam + ( Asma Kat alan / Oran )
[ Zemin kat alani | Bodrurn kat aiam Cran | Asma kit alam oran_| indirgenmig atan
18wt 107 | m? 1/6 | O e 13 140,73 |m?
|
’ Formil : [ Indirgenmig Alan * Birim Fiyal ] J Projedesd slan . . i
Indirgenmis alan! Birim Fryat (TL ) | Progedeki Alan | Ortalama Birim Fiyat |
| 1400 73 |T|_'I | 32500 229,3 ! nr i LEH-?#-,H-B TLE r”_? | Sl e R N S i
14 NOLU B.B.
i Feerndl @ { Bodrem kat alan § Oran ) + Zemin kat Alam | Asma kel alani / Oran )
| SJR4E WO ek Ll 15 s et L i !
Femin kat atani__| Bodrum kat alsn Oran | Asma kat atan  Oran | Indlirgenrig 2ian_
| I | ] |
135 ' 1128 . | m? if6 |0 _ e 13 150,30 mZ_|
1 1 Formil = { ncirgenmig Alan ™ Binm Fryat ) | Propsdeki alan 5
| Indirgenmis alan | Birim Figal (TL) projedeki Alan | Ortalama Birim Fiyat
| | | f
150,30 | mt | 32500 _|2443 [m' [10.984 88 | TL/m? . ; |
| Bagimmiz = | Bagdimsiz Takdir Edilen Yuvarlatinig Hesaplanan Badimsz KOVl Deger (TL}
Balam Mo B4lIm Blana | Birim Deger Badimsiz Biliim Deferi [
{mz} [ (TLrenz) BHlilm Degeri [
[ {TL} [
[1= T2 19.895 4.575.000 | 4. E73EE3 1 5.490.000,00 |
T1w | 744,3 | 19.993 T=aas.000 R TR | EEeL 000,08
|
| | |y B | e
[ TOPLAM | §.460.000,00 | 11_352.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi agklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme vyapmayacafi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelidindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
vaklasimda, bir varifin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin
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hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklegen tOm yipranma
paylanmn disilmesi suretlyle giisterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asafida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimn uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goridlmektedir:

(a) katiimalann dederieme konusu varhkla 6nemili digiide aymi faydaya sahip bir
varhgi yasal lusitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmalann dederleme konusu varhig bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim tdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlifin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgd niteliginin gelir
vaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi Grmeginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumilarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklazima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Malivet vaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlanin uygulamip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklaimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki deferi pekigtirmek amacyla
adiriklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdriimektedir:

{a) katiimalann aym faydaya sahip bir varhdi yeniden olugturmay digindakleri,
ancak varh§in yeniden olusturulmasimin dnlnde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagimimin difer yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimas (6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir Igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullamimas), ve/veya

(¢) varhidin, maliyet yaklagiminda kullamilan varsayimlan son derece giwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varhidin dederi genellikle, varhgin olugturuimasinda
gecen sireye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyetlerin dedere kathk! yapip
yvapmadifini) ve kathimaolann, varh@in, tamamlandigindaki deferinden varhg
tamamlamak Igin gereken maliyetler ile kar wve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar igcin yeterli sayida satlik emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yaklasirmi kullamimarmsgtir.
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2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullarilimamistir.

4. Maliyet yvaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyvet yaklasimi kullanilmamistr.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimn kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari degere dénistirdimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varliifin dederi, varhk tarafindan yaratlan geliderin, nakit aliglanmin veya maliyet
tasarruflarimin buginkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml agirlhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katimanin gdziyle deferi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmas:,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
Bnemll vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birfikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadigi  asagidaki ilave durumlarda, gelir vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin  dier yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile beliflenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinlhip atirhklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gdrilmektedir:

(a) deferleme konusu varh§in gelir yaratma kabiliyetinin katibmanin gdziyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin énemli belirsizliklerin bulunmas,
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(c) deferleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnedin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varh@in gelir yaratmaya hen0z baslamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagimirun temelini, yatnmalann yatnmlanndan  getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gborilmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatmmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” wveya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dedfjerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satibk emsal tasinmaz
bulundudiundan gelir yaklagimi kullanilmanmigbr.

2. Nakit giris ve cikiglarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadn ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimamustir.

3. indirgeme/Iskonto orammin nasidl hesaplandigina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklagimi kullamlmamisgtir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimanmgtir,
¢. Dijer Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.
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Kira Emsaller]
Emsal Mo | Beyan  Edilen | Miteligi | Hiraya Kiraya Sunulan | Digilisi Tietizim
Alan {mt) Sunukan Birim Degeri
Dedjerl (TL) (TL )
Frosal 1 E0,00 | Dkdan 15.000,00 187,50 | Bl Emilak 0 (533} 597 16 44
Emsad 7 75,00 Laijkeart 13.500,00 ' 180,00 | Cinar Emiak [ (534} RG3 &1 55
| - ) — 1

Ememl 3 | 100,00 Difikckan 17.000,00 212,50 | Servet Emlak | O (533) 23523 96

o rE
Ozbagak-Uniuj

i . oy
:__.. 1 s L
' |
Emsal | YBeSich | Wimya | Girpih | Ceph | Ala | Womu | Tama | Yap | Sercfy | Pazarls | Manzar | Dsgm | Ousaltsm
e mll (g2 | Sumulz | g -5 n m Dk D 1 )-8 koo @ . ri Iy Birim |
] Birim: =18 ag oefer
D | 1o
[TLy ‘I.]'l'l-.l"l'ﬂ’ 1
Emsal 1 | BI 15000 | 168 = N T [F o | % | -3% W% TS 173
Emsalz | 7% 13500 | 180 0 -5% | 0% o % | 0% | -3% % ) 166
| Emeal | 1m | 1vooo | 170 (o -5 | D % | R | -3% : N, s 156
| ]
— ; | | ki ] 1 i
Ortalansa Birim Deter [TL/mi] 164
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Emsal tasinmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikie gayrimenlullerden
secilmisti. Emsallerin tamaminda pazarlik pay { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Biilij in Kira Ded
Balgedeki ortalama zemin kat dilkkan kira birim fiyatlan 165 TLfay'dir.

Taginmazin bulundugu bélgede bodrum kat zemin katin 1/6's1, asma kat ise 1/3'U
kadar defjerlidir. Bu durumda zemine indirgenmig alan hesabi asaqidaki gibidir.

13 NOLU B.B.

Formbl - [ Bodrum kal alami £ Oran ) + Zemin kat Alam + [ Asma kat aiani / Oran )

Zeoman Kat alam | Bodrum kat akam Oron | Asma kat alan | Qran | Indirgenmig alan

1229 | m™ | 107 1 m | 1;5‘ 0 | e e R n
S ERE .y | | | I 1

. - 1 - =
Formil & { Indirgenmig &lan * Binm Fivat ]/ Profedeld alan

Tndirgenmig alan Birimn Flyat (TL ) Projedeki | Ortalama Binm
alan Flyat
140,73 | v e 2209 m? | 101,00 | Tum®
14 NOLU B.B.

Farmil © { Bodrum bt alam 7 Oran } - Zormin kat Alan + ( Asma kat alan J Oran )

Zrrrin kal | ' Bodrsm kat alan Oran | Asma ketazlam | Oran | Iecfirgenmis
alans alan
131,5 |m® | 112.8 m /6 a | m /2 | 150,30 | n@
= J_ : 4 | I
Formut : { Indirgenmis Alan * Birim Fryat ) / Projedeki alan
Indirganmes Birm Fyat (TL) | Projedeld Alan | Ortslama Bidm | )
alan Fryal
150,30 | o 165 244,3 e 101,51 | TL/r? -
r I ¥ a
[ A gy P I e P N I ST J
Blok Mo El-a.ﬁlm:r.z Baﬁmsl.z Takdir Edilen Bagimsiz Bollim H]I'El- | ?mrﬁulmm
Bolim Ma BElim Birim Klra Degeri (TLSay) Bafimsiz Boliim Kira
Kiralanabilir Deder Drefferl (TL/ay)
Alam (m2) (TL/m2)
=1 a3 529,9 TTH N “T23.291 | 23,200,00
T =& 14 2443 — 1015 ' 24800 | ' 24.800,00
N TOPLAM T 48.000,00

Takdir edilen Kira emsalleri KDV dahil olarak tespit sdilmigtir. Bu neden ile tapnmacar icin behirtilen kira
bodeller KDY dahildir,
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2. Hasilat paylasinu veya kat karsihgi ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat kargihd yontemi ile flgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tazinmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamian
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemeasi yapiilmamistir.
5. En verimii ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann konut olarak kullamimasinin en verimli ve en iyi kullamm gekli
olduju digiindimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerieme analizi
Miigterek veya bolionmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yodntemleri :'He_ Analiz Sonuglarimn
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarnin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlanin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemieri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindi§inda, 6zellikle tek bir yontemin dodruluguna ve givenilirlidine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniirms olup, bu yontemin
dodrulujuna ve givenilifigine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarnnca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

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

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gdruglere
raporda "Gayrimenkul Ile igili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§iy Hakkinda Bilgi® baghdi albnda yer
verilrmistir,

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadig Haklkinda Bilgi

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

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Jst hakk: veya devremiilk hakk” degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayth Gayrimenkul Yatinm QOrtakhklanng
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (3) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilanin portfoye alinmasing izin vermektedir. Aymi fikranin ()
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yap kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiyveti tek basina ya da bagka kigilerie birlikte ortaklifja ait
olan otel, ahisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamarminm veya bélimierinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kuliamimas: halinde, amilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 nor maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinms olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kuflanma izninin alinms almasi sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatirim
ortakiiklarn portfaylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dedierini dodrudan ve dnemli diglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikrarin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakhikdan herhangi
hir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varfiklara ve
haklara yatinm yvapamaziar.

Tasinmazlarin tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatnm Ortakliklarnina iliskin  Esaslar Teblifi'nde belirtilen gartlara uygun
oldugiundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféylne alinmasinda bir sakinca
clmadid 6n gordlmektedir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttigi tom analiz, c¢ahsma ve hususlara
katlyorum.

Bu rapor ligili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikiimlering gore hazirlanmighir.

» Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzual gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
partfiviinde "Ditkkan” bazhd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca almadidi
garis ve kanaatindeyiz.

+ KDV granlan gincel mevzuat dodrultusunda kullarilmigtir.

« Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargasi olup badimsiz kullamlamaz.

« Rapor kopyalannin kullammilan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 2 adet
bafimsiz b&lum igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri. =

e m—

KDV'siz Degeri KDV'li Dederl ( % 20 ) .

9.460.000,00 TL . 11.352.000,00
& @ = _S& W § § g )

RAPORU HAZIRLAYANLAR
KONTROL [ s0l EME UZMANI

Aysel ERBOGA “Eatih ARY] SPK Lisans
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