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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konular, &zel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsanimin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamstir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekler] varsayilmisor.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederck, genel bir degerleme
calismas yapmistir. Aksi belirtilmedikge biUyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullanmilrmistir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksl acik olarak belirtilmedidi silrece higbir olasi yer alt zenginli§i dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yardimeo olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gz dnine alinarak yapilmigtir, Projeksivonlar dedgerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri gz Onidne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz ondne alinmustir.

Firmamizi milk oOzerinde veya vyakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmaditi Gngdrdlir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir,

Konu miilk ile ilgili de§erleme uzmarnimn zemin kirlilidi etidld galismas: yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildadil kadan ile herhangi bir zemin kirlilidgi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Cahgmalarda bdélge zemini lle llgill herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kKontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arasbirma
yvapilmarmistir. Ancak, wverinde vyapilan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi olduju gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki clmadid) varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip ocldugumusz Lim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyone! analiz, fikir ve sonuclardan
alusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glncel veya gelecede dénilk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir ¢ikanmiz
vaya &n yvargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevle ilgili olarak werdigimiz hizmet we aldiimiz dcoret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya Gnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamirmiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olavin meydana gelmesine badh degildir,

5. Degerlerme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmigtir.

6. Raporlama asamasinda giirev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda girev
alanlann dederlemesi yvapilan miilkin yeri ve tird konusunda daha dnceden
deneyvimi bulunmaktadir.

2. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmistr.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugju kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhglhklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerieme girketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlanmig olup, Dederleme sgirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S5.'nin yazih izni olmadan cogalblamaz wve uUclncl Kigilere
verilemez.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-110

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerlerme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degeremea LUzmani : 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 Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYQ-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayii Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kuruluglan Haklkinda Tebli§'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son (g yil iginde firmarmzca yapimig dederleme
bilgileri agagidaki gibidir.

- itap-nr No " Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Degeri

' 2022/ASCE-051 | 07.11.2022 | = 3.635.000,00 TL |
2023/ASCEGYO-058 | 26.12.2023 | 9.960.000,00 TL

O | WL o - : ! |

| 2024/ASCEGY0-053 | 25.07.2027 10.040.000,00 TL
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FTEUGCHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIY1
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| ONVANI : Zeugma Gayrimenkul Dedjerleme A.5.
ADRESI : Degirmicernn Mah. Dr. Emin Kilkgkale Cad. MNo:20 Vakiflar

| oo babll ! Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEPR

| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| | Faks:(0342)21512 OG

[ Web: www reugmadegarleme. com

: Mail : infoi@zeugmadegerienme, com.tr

KURULUS TARIHI | 03.05.2010
' SERMAYESI " 1.100.000 TL
MERSIS NO T 0958071641300019 .

FAALIYET KONUSU ! virifikteki mevzuat cercevesinde her tidd resmi, 6zel, gergek |
ve tiizel kuruluslara ait her tidil gayrimenkullerin, gayrimenlul
i projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirli bir
tarihkeki mubtemel deferlerinin badimsiz ve Larafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve |
gevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda |
+ kabul gédrmils dederdemes standartlan wve esaslan gercevesinde |
. __| dederleme raporlanm hazirlamak.
|izin|_r;n,w£11:1'1ERt | Feugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Plyasas! |
" Kurufu'nun 170252001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de |
Seri: WIII, Ma: 35 ile yvayimlanan “Sermave Pivasasi Mewvzuat |
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
| ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin E5aslar|
Hakkinda Tebli” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
[ vermek (zrers konunun girisildigd Korul Karar Organidnin
| [16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermayﬂel
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacihk
| | Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5388
: lgawvilk Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
[ l"u"Er‘Et;Ek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
[ | Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
[ 4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| wvaya gayrnimenkule badh hak ve favdalann dederdemesi™ hizmeti
| verme yetkis| verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangilllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye plyasasi mevzuat geredince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsam, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Burak Mah. 3878 Ada 12 Parselde
yver alan "A Ve B Blok Numarah 6 Katl Betonarme Apartman Ve Arsasi ”
niteligindeki ana gayrimenkul dzerinde yer alan 2 adet bagimsiz bolimin pazar
dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu dederleme galigmasi gayrimenkullerin
piyvasa dederinin belirleme amacyla hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum
aragbhrmalan yapilarak yasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis wve piyasa kosullarna uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kogullan icinde dederlendiriimis ve defere nasil ulagildidi hakkinda bilgi
verilmistir.

2024/ ASCEGYD-110
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaza ulasim: Gaziantep Il merkezinde bulunan Sani
Konukoglu Bulvan'na girilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsafindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6036 nolu sokadin kesisim noktasindaki taginmaza ulasilir.

Alt yapr calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydalanim
imkdm tamdir. Ulasim cgesitlilik gdstermekte olup; toplu tam:ima araclarnndan
(dolmug ve beledive otoblslerinden) faydalaniimaktadir,

| Enlem | 37.1007
i Boylarm | 37.4360

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu adrintisl asadidaki gibidir:

[ '
Ikra A

iJ:rtrr:.u.;n'-'.Iﬁ
. Td:_'—'i
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

2. Tapu Kayitlan
Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Il | Gaziantep _ i
Ilce | Sehitkamil : : !
Mahalle | Burak _ i
|Ada 3878 gt . !
Parsel : ; A -
Yiizélcimii (m?)  2.087,02
!Hitelik ‘A Ve B Blok Numarali & Katl Betonarme Apartman
| Ve Arsas _ ) |
Badimsiz Bolimler
'Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. '
l_ = | i i 5 T = fi
I Bagimsiz ' Bagimsiz Boliim |
Eklenti Blok / Kat No Biliim No Arsa Payi |Hitelif|i
bero | A/ BODRUM+ZEMIN |13 " |147/2087 | DUKKAN
per0 A/ BODRUM+ZEMIN |14 155/2087 DUKKAN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlan
| Belge Adi P | Incelendi§l Kurum Belge Tarihi | Belge Sayisi |
| Mimari Proje | TKGM Portall I i i | ' |
| 7
Ik Yap: Ruhsati | Sehitkamil Belediyesi | 27.01.2017 30 ;
[ : ; 3 . o [
Yap Kullanma izin | Sehitkamil Beledivesi 03.08.2018 | 146 f
Belgesi : I '

b. Gayrimenkul Ile 1Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

[ Rehinler Bolumii | Kayit Bulunmamaktadir. - '
‘Serhler Bolumi | Kayit Bulunmamaktadir.
Beyanlar Bolioma | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 26-11-2018 09:51 -
| | 47004 -
2024/ASCEGYOD-110
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

| Yonetim Plani @ 07/04/2017  Sehitkamil 17-04-2017
1 14:01 - 14015

Irtifaklar BlGmi | Kayit Bulunmamaktadir.
|

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.

Balum

| ;
Tasinmaz dzerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi buiunmadidi digsiindimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Déinemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gormemistir.
» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simrlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dicekli Uygulama Imar Plam ‘nda, Aynk Nizam Konut alamnda kalmaktadir.

[PLANOLCE&E 171000 TREhe
| TAKS 0,35 = Hmax

KAKS 1,35 | EMSAL |

CEKME MESAFELERE | 0N |;§'5“ |ﬂ% INSAAT NIZAMI AYRIK

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

d. Gayrimenkul Icin Ahnmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumliara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iligkin Olarak Yapilms Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Deferleme konusu tasinmaziar kat milkiyetli olup bagimsiz bélimlere iligkin
olarak yvapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

2024 /ASCEGYD-110
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinrmg Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarnnca alinmas gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MUdirlGdi nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar meveut hali ile iskan alarak
kat milkiyetine gecmistir.

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

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

Gayrimenkul dederemesi belirli projeye istinaden yaplmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklunda Bilgi
Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir.

EKB No: Y22272ES56AA3B
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; babsinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alanmyla Turkiye
topraklannmin vaklasik olarak % 1lik balimind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanim; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm clusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzdm
baflan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtisd gorilmektedir, I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrilmeldtedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde clmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yafishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gérilor.,

Ilceleri: Araban, Islahive, Karkams, WNizip, Oguzeli, Nurdafi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en biyik kenti olan
Gazlantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
hilyiiksehir statiizsiyle metropaol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yeresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiiltrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyilk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gunamize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kliltlirel zenginliginin bir géstergesidir.
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FEUGMA GAYRIMEMKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Glinimuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantlan eski DOlik ve Kale ile iligkilidir.
Dulok, antik kaynaklarda T"Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck", Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dllk, tarthin en eski cadlanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin diglim noktasinda yer almig, bélgedeki yeriesim
Dildk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda

w

yodqunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiylk olan bir
tepe (zering gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gindmizdeki halini  almistr. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, amtsal mimarisiyle varlidini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. clarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi girlimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gegmis, Sultan Mesud'un 8lumG Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun dzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kugatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecersk Antep’s girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Meogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybarsn 1277'de Modollara
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blyik dlclide yikima udrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'nin y&netimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sirdirmoastir. 1480 yvilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyli§i arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarll bir donem yagarmigtir. Yavuz Sultan Selim’in Tran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den vardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle &ldaralmisgtdr.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabink wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yinetimi altina girmistir.

Demanh vinetiminden sonra sehir lizla imar edilmeve baglanmig, veni vapilar
yvikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah iginde
yasamisbir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halepin kazasi olmusgtur. Bu
durum Antepl sosyal, ckonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamgtr.
I.Dinya5Savasina kadar devam eden bu durum, 191%9°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunda
diismana karsi kadim, erkedi, blyGdd, kicidd ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvarnint almistir. 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, killtirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras ve uluslararasi badlanti yollan
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzanblanmin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak lizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas! haklandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyste ge¢mistir.

lige "Sehitkamil" adim, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yaginda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Glneydodu Anadolu Baélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bilgenin iklimi ve dzelliklerl gorildr. Kislar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Murdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dlllkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlar’'dir (1053 m). Kigidk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah nifus tespit sonuglanna goére ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi {300 yatakll) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
sinirdarnimiz igerisinde 17 Saghk Ocad) ile 1 ana gocuk sadhdy merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 23'tir.

Ayrica ilce sinirlan icerisinde 3 &zel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
Gzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 Gzel egditim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile & Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozel

Anackulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 Odfrencisi olup, 255 ddretmen gorev yapmaktadir.

67 kéy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli ilkédretim Okullannda editim ve
Ggretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar oram % S7'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SUricl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlir Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Mdzesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadr

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gawiq'lenkui Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin
Degerine Etkileri
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

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

Tirkive genelinde konut satislari Kasim ayinda bir gnceki yilin aym ayina
gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin 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.

Honut saten, Kane 2024
(Ades
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin aym dénemine gdre
%16,4 oramnda artarak 1 milyon 265 hin 388 olarak gergeklesti.

Konut sty says, Kasem 2024

Kazimn Ocak Kasmm
Dedisim 5 Dedigim
2024
2024 202E 8 02 T3 %)
Sabiy gekline gore toplasm saty 153 04 g3 514 £38 1255 288 10&7 249 16,4
|p:t=dl:|= =] 21 B4 3 225 F15,F 155 J05 171 F6 21.5
Liger satg 13 210 B 269 Alg 1130170 15 543 34
Sabyj SurumunAE gSre baplan saty 153 014 a3 514 538 1 265 388 1087 245 164
Hk e sty £3 374 JpA7a 61,7 &7 &%2 20 295 4.2
thdrei el satg 103 T4 53 042 5.6 B5T 556 T5% 050 13,0
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi
aymna gbre %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satiglarin payr %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
ayni ddnemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Dijer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tiirkive genelinde dijer konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin aym
ayina gire %48,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
zatislan icinde diger satiglarin pay1 %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
dineminde gerceklesen dider konut satiglan ise bir &nceki yiin ayni
dinemine gore %23,4 oramnda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Saty pekline gore kenwt satmp, Kamm 2024
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B ikl satiglar [ Dager sabgler
Ilk el konut satis sayisi 42 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
aym ayma gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde Ik el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satiglan
Qcak-Kasim déneminde ise bir dnceki yiin ayni donemine gire %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %b4,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
zatiglan QOcalk-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aym dbnemine gére
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.

Satm pekiine gire kemut satm, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satigi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %8,Z2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayvinda toplam konut
satiglan iginde vyabancilara vapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

2024 /ASCEGYO-110
14 —

N -



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabanoilara yapilan konut satip, Kasm 2024
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Yabancilara yapillan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir Gnceki yilin
ayn donemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklamna gfre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapild..

Kasim ayinda dlke uyruklarnina gdre en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yvapildi.

Uyrakizra gire en ok kot satip yapilen 10 Glke, Ketiea 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro yillik %41,2 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvil Ekim ayinda yillik %412 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili EKim ayinda vyillik
sanayi sektor( ciro endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 arthi, hizmet ciro endeksi %51,7 arthi.

Toplam cire ylhk degisim orami(3), Ekim 2024
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Cira endefales yillik dedigiem sranlani%), Ekim 2024
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Toplam ciro aylik 9%1,3 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yill EKim ayinda ayhk %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildi@inda; 2024 ywih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdri ciro endeksi %1,1 arth, ingsaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.

Toplam clro ayhik degigim oram(3), Eldm 2024
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Ciro endeksleri aylik degisim eranlan(3E), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK AS.

3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, aylik 9%1,48 arttu.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artti, bir énceki yilin ayn ayina gdre %37,94 artt. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir dnceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 artti.

Insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %39,00 arth, ayhk %1,33 arth.

Bina ingaati malivet endeksi, bir onceki aya gre %1,33 artti, bir dncekl
vilin ayni ayina gire 939,06 arth. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
9%1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 artty, igcilik endeksi %54,69 arth.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina ingaatl maliyet endeksl yillik dedlsing orani3), Ekdm 2024
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Bina dis1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi wilhk %34,43 arth, ayhk
%1,96 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki yilin aym ayina gére %34,43 arth. Bir Onceki aya glre
malzeme endeksi %2,38 arthi, isgilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir dnceki
yvilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
% 59,04 arth.

Bina diss yapalar Icin Ingaat maliyet endebsi yillik dedigim orami(3), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan(%), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeksi aylik degigim aranlan(%), Ekim 2024
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4, Yap izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yap ruhsati verilen binalann ylzdlgima %18,9 azald.

Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yih III. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yapl ruhsab verilen bina sayist % 18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizdlcim % 18,9 azald:.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap: ruhsab verilen binalann daie sayis ve yizbloimi, Bl Ceyrek 2024
L Deire sayTsl

2020 201 FGF Hzz 224

DM {7 — i Ry

Yap ruhsat statistikler, 2022 2024

Yilik Wuliak Yl

il Ceyigk Bina sawis defdigim {96} D:alre SEwis1 dafimim (%) Yuosobum ne®) dedim )
2029 127 18 T 00 8354 55 146187 251 35
1 25 124 21 131 242 -24.5 2T 580 313 19,5

H e 48 145 414 -T.8 30 382 141 AE

i 28 284 -7.0 146 0631 AE 12172075 -1.5

w 447317 arv 2T 197 13,8 55 BT TE3 a7

2023 138 &9 93 £53 303 225 168 391 174 15,2
| 23859 -3.8 131 210 [LF ] 27 026 443 =21

] M 12T 71 T3 022 BT 255974 ZrA

e 35 443 25 184 017 363 30 484 1860 2T

I 49 151 10,2 335 353 205 &2 &34 358 12T

224 i M ETD 188 176 657 30 35 810 51 25
li . ird 235 137 T AET Zr1e0Ta6 =307

5] FREME 128 165 134 -17.0 321 545 125

Toplam yizdlcimiin %53,1" konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalann toplam yiizdlgimi 32,0 milyon m=2 iken; bunun 17,0 milyon m='si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullarmm
alani olarak ger¢eklesti.
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ZEUGMA GCAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap muhsatng gire konwt, konut digs ve orak alanlann yuzolcum paylan, Il Ceyrek, 2002-2024
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Grafiteld rakamlar, yinvaramartan dolay toplam wemeyebilrn.

En yitksek yOzdlclim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. g¢eyredinde yap ruhsati verilen
binalarn kullanma amacina gore en yiksek yQzdlglm payina 21,2 milyon
m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
faps uhsah werilen binalann kulanma ameclaima gire yizelcimi paylan, 6. Cayrak 2004
mikive daha facta daiesl] binalar
Sainayi benalan ve depolar
= 3ir dared| biralar
u DS (lpsrer]) inaian
Kamu egiance, sgrlm, hactlade: wa
pakim kuruisian binatan
Iczmed amagh timayan e tmale
= Tepen v priakorde boarc] bwralan

il . Eamakas

w Tiafh v ilelzmim Binafan

mHalka aik kamet yeresd

Grabkinki macamle yeabanadan delay teplami vemeyenilln,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdélgimia %5,3 azald:.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gbre, 2024 wil III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzolgim %5,3 azald:.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap kullemma izin belgesi verilen binalann daire sayess va ylzokgumo, 0. Ceyrek 2024

usthpznu Daire sayis
{rhyan me {bin aoet}
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Yapi kullanma izin belgesi istatistideri, 20222024
Wik ¥ilhk Yilk
il Ceyrek  Ginezayisl  dedisim (6] Dare sayis degaim (%) YOeSoom i) defilem 06
My 20174 T G427 360 25 120019 432 1.0
1 xn aas T2 155 447 2,3 30 444 G2 -7
m 77 986 ] 149 428 136 20 482 147 M4
il g B 41 137 5467 07 A7 5ED 452 -2,4
v 3ir 2BS 0,6 180 70 4.0 41 53 160 1,4
2023 &6 TTE 12,5 R35 043 -18,7 107 744 126 16,5
| 20213 -10.1 126 251 182 25 263 555 -17.0
il 12022 -21.B 107 Te% 214 21201 500 -28.1
m 18724 3.8 117 262 -14,8 23 734 B4 -131.9
v 228N 4.7 183 Te2 -4, AT B44 TRE -BG
o Fad i 41,7 175 414 384 i M AT 455
[ 15412 145 42545 =234 18 045 h3 -4 s
m raifpeici] a9 113 807 =31 2 AL 200 5.3

Toplam yizélgimin %55,1'1 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam ylzdlgimi 22,5 milyon m2 lken; bunun 124
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alam olarak gerceklesti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap kullanma izin balgesine gom konot, konut dis ve onak alandann yoesicimy paylan, [0, Ceyrek. 20222024
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Girafikinkd rakaemiar, yuvaramadan dolzy toplami vemmeyetis.
En yiksek yizdlcim pay! %68,2 ile iki ve daha fazla dairell binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gire en yiksek yizdlgim paymina 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.

Yo kullarmnn icin bebgesi verilen binalann kullanma amacina gore yuzolgumu paylarn, 0, Coeyrek 2024
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c. Dejerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Sosyal donatilara yakin konumda olmas:
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmasi

Olumsuz Faktdrler

Caddeden kaynaklanan arac sesi

Firsatiar

Bélgenin gelisime acik olmasi.
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Tasinmaz ana gayrimenkul 2087,02 m2 parsel alam Uzerlne A-B blok oclmak
lizere 2 blok halinde insa edilmistir. A blok; bodrum + zemin + 4 normal kat +
cat) kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katiara gére dagilimu;
Bodrum kat : Misterek alanlar ,13-14 B.B. nolu dikkan eklentileri ,
Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
1.Mormal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,
2.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 7-8B-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,
4.Normal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz BSlum Ozellikleri :

13 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,30 m2 , bodrum kat :92,5 mZ olmak (zere toplam 233,80 m2 alanhdir.

14 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,8 m2 , bodrum kat :106,8 m2 olmak {zere toplam 248,60 m2 alanlidir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3154 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldi§y Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu taginmazlar dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarhklarla karsilagtinimas) suretiyle gésterge nitelidindeki dederin
belirlendidl yaklagim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas! ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlambh adirhk verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dbnemde
satilmig olmasi,

{b) deferleme konusu varh@in veya buna &Snemli &lgide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) &nemli élgiide benzer wvarhklar ile ilgill sik yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin 62 konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
yaklagimimn  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
vaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinip atiriklandinlamayacadim dikkate almas gerekli gorilmektedir:
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

(a) degerleme konusu varlida veya buna Gnemili diglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

(b} degerleme konusu wvarhdin veya buma Snemli olgide benzerlik tagiyan
varhiklarnn aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastinlabilir
varhklann dederfeme konusu varlikla nemli vefveya anlamh farkhhklannmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (&rmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicli, muvazaah, corunlu satbig iceren islemler
vb.),

(&) varhigin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer clmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aymn
veya benzeyen varhklan igeren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanidmadid§r durumlarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerlemnea dlclitieri).

Karsilastiniabilir pazar bilgisinin varligin tipabp veya dnemli dlglde benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varhiklar
lle dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann karsilastirmah bir analizinl yapmasi gerekir. Bu karsilasbrmal analize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ihtiyvag duyulacakbir. Bu ddzeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasimmazlar icin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
degerieme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagirm kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Satis Emsaiieri
| Emsal Boyan | Goziemie | Mitelgl | Satisa Sunulan | Setwa | Dlgilisi | Tietiim
Mo Edilen nen  Alan Dwmgeri (TL) | Sunulan N
Alan (m2) | Birim Deger
| {m2) .| mymn |
| Emmedl 1| 200,00 | 180,00 | Dikkan | 5.000.000,00 _ 25.000,00 Balm Emilak 0 {533) 597 18 44
[ Emzal 2 | g5,00 | 50,00 DOkkan | 1.650.000,00 | 25.384 62 Cinar Ermilak 0 [534]) B53 &1 55
(Emsal 3 | 90,00 | ¥5,00 | Dilkan | 2.000.000,00 - 23.332 27 Ekol Emilak [ 0 (532 36099 27 |
| Emsal 4 | 110,00 | 90,00 | DOkkan | 2 HCO.O000.00 25.254 L5 | Kaypacan Emlak | O [(543) 347 08 47
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederilemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gbsteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,

emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

I |Satrsa | gy  lana ' Béad ' ' Diizeltitm
Ems | ;ﬁ? | Sunulan n:g?r Ceph | Kone | Zama |1 Sarafly | Pazarh | Manzar | Dife Iii Biring
al Mo Geari ab. | mbD. (nD |¥Yag|eD. kD aD. jrin
a7 Tl 1 b i | 1o, | T 2
_'E""“' 18 | 500000 | kL L 1% | 1w | e 10% | 0% L | o o | 31544 i
|E“"“" | 50 LESIEOD | 000 R0 e % 5% | 0% -5% |{I'h % | ri.oon |
e | . =

- 1 LpOOOOO | JEEET  [OR | 0% i 5% | 0% 10% | 0% ~5% % | Arood
:'_"ﬂ" | | 2g000000 | 31414 ||:|-°ﬁ | 0% 107 0% e e | - | HE i - | M?l
. Criziama Dinm Deer (11me) et
Emsal taginmazlarnn tarmanm taginmazlara benzer nitelikte

gayrimenkullerden secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarhk payt (
emlakg komisyonu ) bulunmaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANMLIK A5,

B. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasim ile ulasilan sonug asagqidaki gibidir,
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.
Bafimsiz Bolimin Pazar dederi:

Taginmazin bulundufu bélgede bodrum kat zemin katin 1/6's1, asma kat ise 1/3°0
kadar deferlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi agadidaki gibidir.

A BLOK 13 NOLU B.B.

{ Formill - { Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alam + { Asma kat alan / Oran

[ Indirgenmis
Sermin kat alan | Bodrum kat alam [Qran__ Asma kat alel'lru | Oran . alan ) |
1413 |m2 o253 : m* |16 |o m2 | 13 15672  |m?
Formil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan —
| Indirgenmis Projedeki |I'_‘lna|arna Birim ]
| alan Birim Fiyat (TL) |Alan Fiyar _ |
| 156,72 m? |32.500 12338 |m?  |21.784,82 |TL/m? | |

A BLOK 14 NOLU B.B.

;_Fq_n_'r!i.'ll : { Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alami + { Asma kat alani / Qran )

Femin kat alani | Bodrum kat alani_ | Qran | Asma kat EITnI | Oran | indirgenmis alan
| SRITE ST, | 3 . :
141,8 [m¢ | 1068 m? |1/ |0 | m* 1/3 | 159,60 L m?

| Egrmiil - {_Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
| _lndirgen_rnig alan | Birim Fivat {TL } | Projedeki Alan | Ortalama Birim F'}'?‘LI
|15960. |m® |32.500 2486 |m’ |2EI._BE4,B4 |_TL.frn1 -8

Badimsiz Bolimiin Pazar dejeri:

! | i Takdir -
| : 'Edilen !
[ Bafimgsiz | Birim | | Yuvarlatilmug
Bafimsiz  Boliam Deger | HESAPLANAN | Bagimsiz Bl lim
EBlok Mo |_Bi:_'ﬁ_iim Mo | Alam {m2)  (TL/m2) DEGER { TL } | Degeri { TL } i
[ A 13 ‘2338 21.7ES 5.093.2592 | 5 0950040
A 14  |2485 20,865 | 5.187.000 . 5.185.000
| TOPLAM 5 10.280.000,00
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Maliyet Yaklasimm Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasirmi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde
etme malivetinden daha fazla oOdeme vyapmavyacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla obsterge nitelidindeki degerin  belirlendigi  yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asafdida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: wve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) katihmolann degerdeme konusu varlikia énemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varhigi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmalanin dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodrudan gelir yaratmamas: ve varhfin kendine 6zgi nitelidinin gelir
yvaklasimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

() kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6Grmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yvaklagima dnemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadin asagudaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlhik wverilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
vaklagimu ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amaayla
afirhiklandinhp adirhklandirnlamavacadini dikkate almasi gerekli girilmektedir:

{a) kathmaolann ayn faydaya sahip bir varhé yeniden olusturmay diglindikleri,
ancak varhidin yeniden olusturuimasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya
adnemli vefveya anlamh bir zaman ihtiyacnin bulunmasi,

(b)Y malivet yaklasiminin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (Grnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sOrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullamlmasi), ve/veya

(c) wvarhgin, malivet yaklasiminda kullarulan varsayimian son derece gdvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varh§in dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

yapmadiqini) ve katiimaolann, varhdin, tamamiandifindaki degerinden wvarlig
tamamiamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapllan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sabillk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullarilmamisgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag), yamlan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamlmamistir,

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimilar

Maliyet yakiasim kullamlmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimu kullanilmamsgtir.
¢. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimum aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimun kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari degere donistirdlmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan geliderin, nakit aluglanmn veya maliyet
tasarruflarinin buginkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kathmaonin gbziyle degeri etkileyen gok
dremli bir unsur almas,

{b) dederleme konusy varhkla lligili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmast.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmas! ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, 56z konusu
kriterlerin  karsilanamadidr  asadidaki  flave durumlarda, gelir vyaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh agirhk wverilebilir. Gelir
yakiasiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  dijer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimn ile belifdenen gésterge nitelldindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirhiklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérillmektedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IANISMANLIK A%,
(a) dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katlimamin gozdyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

{b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢} deferleme konusu varlikla ilgili bilgive erigimsizlidin bulunmasi (&rnegin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dedierleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goralmesi tegkil eder.

Genel olarak yatnmolann sadece sistematik risk ("pazar riski® wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Deferleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklagimi kullanidmarmgtir,

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

Gelir yaklagimi kullanilmargtr.

3. indirgeme/iskonte oranmimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimamstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagim kullanilmamistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylk
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Kira Emsgalleri

Emsal Beyan Niteligi | Kiraya | Kiraya Higilisi tietizim

] Edilen Alan Sunulan | Sunulan

[m3) Dederi (TL) | Birim Dederi

| (TL/m)

Emsal 1 | 60,00 Diikkan 15.000,00 | 187,50 | Balim Emiak 0 (533) 597 15 44

Emsal 2 | 75.00 Dokkan | 13.500,00 | 180,00 | Cinar Emiak 0 (534) 853 61 55
|

Emsal 3 | 100,00 ‘Dikkan | 17.000,00 212,50 | Servet Emilak 0 (533) 235 23 96

T

|y e | a - 'q*_ >
Ozhagak Uniulpamdle
s e WP L B

{ n K I Analizi
[Eemma | TOcileoem | ¥araya | Gorgis | Coph | Ala | Eomu | Zamsa | Yap | Sercfly | Pazark | Manzar | Dige | Dizettnim
| Mo @ [m1) Knuls 5l Birim | & D. m m O n Do 1 O ko a b rin i§  Birim
i n Denfjor 8 Yoy Dragur
Dofers | [TL/m? I
, o )
Creesl | T 15000 | 7o0 iR | A | - % e | 0% Tk, [ | 0% 150
i |
| ]
Ered | &0 15500 | ZEb 1% | 5w | I | o% | o | 0% o, 0% nE BTN
F
- i o E . —_——
Prm—— g Troor | 213 0% | 5w | B o | 0% | 0% - % 0% 178
3 | .
- 1
Tirtalasna Birim Dagar (TL7 Mo 158
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Emsal tasinmazlann tamami tasinmazlara benzer  nitelikte
gayrimenkullerden secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarhik payr (
emlakg komisyvonu ) bulunmaktadir.

Badimsiz Biliimlerin Kira Degerieri

A BLOK 13 NOLU B.B.

Farmul ; { Bodrum kat alam 7 Oran | + Zemin kat Alan + { Asma kat alam § Orsn )

[ Zemin kal | Bodrem kat alan Oran | Asma kat slan [ Oran | Indirgenmis

| alam alan

i 141,3 ["m2 | 92.5 e 16 a | e I3 | 196,72 e
|

[ Formul © { [ndirgenmis Alan * Birimn Fiyat ) / Projedeld alan

Tndirgenmis Birim Fiyat (TL) Progecieki Alan | Orlalama Birlm
alan Fiyat
156,77 ar | 156 2338 | m 104,57 | TLinw

A BLOK 14 MOLU B.B.

Farmal : { Bodrum kat alam 7 Oran ) + Zemin kKat Alan + | Asma kat alam / Oran )

Zemin  Kat | Bodrum kat alamn Oran | Asma kal zian) [ Oren [ Indirgenmis
almin I alan
| 1 Ly
141,8 | m® | 106,8 ' | e |0 m 1/3 159,60 rm’
||

Formil ¢ [ Indicgenmis Alan = BIrim Flyat ) / Projedekd alan

Indirgenmis | Birm Fiyat (1L} | Projodok Alan Orlalama Birim
alan Fiyat
154,60 lrnj 156 2486 | me 100,15 | TL/me
Blok Bagimsiz B.'.'!ﬁm-'l.ﬁ.tz' [ Takdir | Bagimsiz Boldm 1'l’||'|||'aJ'-I-ai;|'lm|;
Mo Bialiim Edliim Edilen | Kira Degeri | Bagimsiz  B&lGm
Mo Kiralanabilir | Birim Kira | (TL/ay) Kira Dederi
Alam [(m2) Deferi (TLSay)
(TL/m2)
A i3 233,8 104,65 T 2444z 24.400,00
[ & 14 | 24886 100,2 T z4898|  24.900,00
i TOPLAM | 49.300,00 |

Takdir edilen Kira emsalleri KDV dahil olarak tespil ediimigtir. Bu neden lle tasinmaziar
icin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar:

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd@ yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3, Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje geligtiriimamekteadir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemesi yapilmamistr.
5. En verimli ve en iyi kullammm degeri analizi

Taginmazlann konut olarak kullamlmasinin en verimli ve en iyl kullamm ekl
oldugu disinidimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Milsterek veya bdlinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FENGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yontemleri ile_ Analiz Sonuclarninin
Uyumliastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’'mn UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar

dikkate ahndidinda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna wve givenilididine
yiksek seviyede Itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Defjerleme calismasinda sadece pazar yaklasimu kullamilmigs olup, bu ydntemin
dofruluduna ve givenililijine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanmilmamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine G_etirillp Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaziar dzerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Iigili
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislers

raporda "Gayrimenkul e ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simrlama Qlup Olmadigir Hakkinda Bilgi® bashd albnda vyer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve ©Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebllmesi konusunda bir simirfiamaya
tabi degildir.
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FELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDMANISMANLIR A%

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifh degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakli Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Stézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakk: veya devremilk hakla” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulunun IIT-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portféye ahnmasina izin vermektedir. Ay fikranin (B)
bendine gére portfdylerine almnacak her tirld bina ve benzeri yapiara iligkin
glarak yapi kullanrma izninin alinms ve kat milkiyetinin tesis ediimis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiveti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte orfakhga ait
olan otel, alhsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depa, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya béldmlerinin yalnizca kira gelirni elde etme
amaciyia kullamimas: halinde, amlan yapiya iliskin olarak yap kwilanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapi kayit beigesi alinmmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmis olmasi sartimin yerine getiriimesi
icin yeterfi kabul edilir. Anian fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortaklikian portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dogrudan ve dnemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir.
Ayvrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmaziann tamami Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna Dliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara wygun

oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhgi portfdylne alinmasinda bir sakinca
olmadidi &n gdrilmektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanminin Sonug Ciimlesi

Dederleme uwzmanimin raporda belirttigi tom analiz, ¢alisma ve hususlara
keatilyorum.

« Bu rapor ilgill Sermaye Piyvasas) Mevzuat hilkiimlerine gdre haziflanmigtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasas: Mevzuab gercevesinde gayrimenkul yabinm ortakhd
portfiyiinde "Dikkan” bashi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca elmadig
girls ve kanaatindeyiz.

« KDV oranlarn gincel mevzuat degrultusunda kullamilmigtir,

« Bu sayfa, bu defjerleme raporunun ayriimaz parcas olup bafimsiz kullanilamaz.

+ Rapor kepyalannin kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan girketimiz
sorurmiu dedildir.

b. Nihai Dedger Takdiri
Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.milkiyetindeki 2 adet
bagimsiz balim icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

" KDV'siz Dederi ] KDV'li Dederi ( % 20 )

10.280.000,00 TL 12.336.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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