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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferieme cahsammin bilgisinin &tesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapimamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degigiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindi@i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamz eldeki wverilerin do§rulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas) yaprmigtir. Aksi belirtilmedikce biyGklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldulju ve millke herhangi bir tecaviziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki kenularn
kavranmasina girsel bir katkis olmasi amaciyla kullamimigtir. Baska hicbir
amacla glivenilir referans olarak kullamlimamahdir.

Aksi ack olarak belirtiimedidl sirece higbir olasi yer albh zenginligi dikkale
alinmarmstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimo olmas dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz dndne ahnarak yapilmigtr. Projeksiyonlar degerieme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullarina badhdir wve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz oniine
alinmamig sadece gayrimenkulldn kendisi gz &nidne alinmistir.

Firmamizi madlk Gzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlhida zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadiéi dngdrilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, milgteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili degerlerme uzmaninin zemin kirliligi etiidd galismas: yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle girilddi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kKontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalhnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yaplan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme galismasi yapilmistr.

Bilgirniz ve inanclanmiz dodirultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tim bilgiler cer¢evesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Dederlerme konusunu olugturan midlkbke ilgili olarak gincel veyva gelecede dindk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir gikarimiz
veva on yvargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimuz dcoret, mdsterinin amac

lehine sonuclanacak bir yine veya dnceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullamimiyla degrudan ilgili sonraki
bir olavin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

Raporiama asamasinda gorev alanlar mesleki efitim sartarina sahiptir.

. Bu raporun konusu olan midlk sahsen incelenmistic. Dederleme calismasinda gorey
alanlann dederlemesi yapilan miitkiin yeri ve tird konusunda daha édnceden
deneyimi bulunmakizadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazifanmasinda meslekl

bir yardimda bulunmamigbr,

=l h LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim Gzen gdsteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agklamalann
dogru olduju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DF;TAKLI@I
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazbh izni olmadan cogaltlamaz ve Gclnci
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGY(O-111

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumiu Degerleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman: : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmammin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

24.12.2024

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 [ ASCEGYOD-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulumun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dedgerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son Uc yil icinde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asadgidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
T 2022/ASCE-052 07.11.2022 | 6.950.000,00 TL
2023/ASCEGYO-059 | 26.12.2023 13.765.000,00 TL
i 2024/ASCEGYO-054 | 16.07.2024 | 14.940.000,00 TL
2024 ASCEGYD-111
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Defereme A5, R
ADRESI : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar '
| | Ferhadiyve Iz Ham Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEF . I
' Telefon:{0342)215 1205 i

TLETISIM:

Faks:[0342)21512 0&
Web: www . zeugmadegereme.com

o Mail : infofseugmadegedderme. com, i |

KURULUS TARIHRI 03.05.2010
| SERMAYESI 1.100.000 TL |
i MERSIS NO (| 0993071641300019 .
: | YhrurlGktekl mevzuat cergevesinde her tirld resmi, dzel, gergek '

| FAALIYET KONUSU

Pve thzel kuruluglara ait her theld gayeimenkullerin, gayrimenkul |
| projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarin belirli bir
I tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
|:;eur+'_- kasullarimn anallz ederek, ulusal wve uluslararas alanda
| kabul girmis degerleme standartlan ve csaslan gerpevesinde
dederieme raporiarini haziramak.

Infff'ﬁrE-Ef‘l"ETl{fL:Eﬂ-; FZeugma Gayrimenkul Dederleme A%, Sermaye Piyasas

Kuruly'nun 17/02/2001 tarihli ve 24431 sayvil Resmi Garete'de
| Ser: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler |
iile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hirmeti
vermek Gzere konunun gordsildGdd Kwurul Karar Organi'min
16.02.2012 tarih we 7 sayih Doplantminda uyannca Sermaye
| Piyasasi Kurulunca Listeye abnmustir. Aynca Bankacahk
! Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SBEB
 sayilh Karan ile Sirketimize “Bankalara Dedjerleme  Hizmeti
| Werecek Kuruluglann Yetkilendirilimesi wve Faalivetleri Hakkinda
Yanetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetrmelidin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann dejerlemesi” hirmeti
verme yetkisi verilmistir. [
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangillik Mahallesi Zilbbeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

¢. Isin Kapsami

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Gazi Mah. 266 Ada 670 Parselde
ver alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi™ niteliindeki ana gayrimenkul
dzerinde yer zlan 2 adet bafdimsiz bilimin pazar degerinin tespit edilmesidir.
SHz konusu dederleme cahsmasi gayrimenkullerin pivasa degerinin belirfleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hulcuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa deferi arastinlip tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerlendiriimis ve degere nasil
ulasildidr hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IANISMANLIK A5

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklanda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Degerlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Zibeyde
Hamm Bulvan'na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde ilerlenir. Bu bulvan dik
kesen Battal Bey Caddesi kigesinden girilir. Bu caddeyi dik kesen 24008 nolu
sokak kdgesinde bulunan taginmaza ulasilir.

Alt yapr calismalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamim
imkam tamdir. Ulagim cesitlillk gbstermekte olup; toplu tasima araglanndan
(dolmus ve beledive otobislerinden) faydalamilmaktadir.

"Enlem 37.0661

| Boylam | 37.3477
I _—

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gorintisa agagidaki gibidir:

L] =V ..'
prestecinpgluji=
LT
E:ltl!Tl_'u

e
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlarn
Degderleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

o __ Geziantep ————

| fige Sehitkamil

Mahalle Gazi S
'Ada 266

Parsel 670

'¥iizélgiimii (m?) '1.111,18

 Nitelik & Kath Betonarme Apariman Ve Arsas

Bagimsiz BalUmler

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i Blok Adi _ Kat No B.B. Arsa Payi | Mimari | Alam
- No yapisi
- ZEMIN 1 100/1111 . DUKKAN 115,00
s ZEMIN 2 11171111 DUKKAN 163,00

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

I Belge Adi y 'inceleﬁdiﬁi Kurum Belge Tarihi ' Belge Sayisi

| Mimari Proje | TKGM Partal . = T
i flk Yapi Ruhsati |'5ehith-.am'i| Belediyesi | 29.09.2004 - | 216

"San Yap Ruhsati “Senilkamil Belediyesi | 29.09.2003 229

| Yapi Kullanma Izin | Schilkamil Belediyesi | 19.01.2012 “ooa g

I Belgesi | | |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Haklkinda Bilgi

Rehinler B&limi I Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimid -E_K_awt Bulunmamaktadir.
Beyanlar Balimi | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 11:17 -
| 3086

| Yonetim Plami : 06/04/2009 Sehitkamil 07-04-2009
11:50 - 8551

Ka ':,;’It Bulunmamaktadir.

| irtifaklar BEIGM

| Muhdesat _ I -K::twt Bulunmamaktadir. . .
| B&IGME |

Tasinmaz (zerinde yer alan beyaniarnin gayrimenkulin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidr disinilimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ucg Yilhk Donemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

» Satis gormemistir.
* Hukuki bir surece konu edilmemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Tasinmaz Eehijtkamll Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
Blcekli Uygulama Imar Plam 'nda, Aynik Nizam Konut alamnda kalmaktadir.

PLAN OLCEGI | 171000

TAKS | g40 Hmax -
KAKs 13 ~[EmsaL |
I On |Yan Arka I

EKME MESAFELERE | | INSAAT NIZAMI | AYRIK
| s |85 w2z | '

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUCMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

d. Gayrimenkul Icin Alinmus Durdurma Karan, Yikam Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin ahinmig durdurma karan, yikim kararn, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgr Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Defierleme konusu tasinmazlar kat miilkivetli olup bagimsiz bdlimlere iliskin
olarak yapimis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yam Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Ahinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel Midirdlgld nde mevcuttur.

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

Tasinmaz parsel lzerindeki vapillar Antep Yap Denetim Firmas tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile iskan alarak
kat mllkiyetine gecmistir.

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

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeyve istinaden yvapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

hittps: f/beptr.csb.gov.tr/bep-web/# fqueryEkb Internet adresinden LUAVT kodu ile
sorgu yapiimis olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULOUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin 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
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhiurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriyve; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alarmyla Tirkiye
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik b&liminl kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslanin uzantisi olan Sofdadlan’min bulundugu iide;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sanikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularin olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, uzdm
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki &rtisi gérilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yvaban ordegi, vaban kazi, cil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin garilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorllUr.

llgeleri: Araban, Isiahiye, Karkarms, Nizip, Odguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirklye'nin alonc, Glneydoju Anadolu Bdélgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nidfusu, ekonomik potansiyeli, klltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statliziyle metropol bir kenttir.

Anadolumun ilk yerlesim 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,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarlhe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitk, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BlyGk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserieri ginomize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ufrak yeri olmus, tarihin her déneminde killtir ve ticaret merkezi
olma &Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitliligl kentin
kiiltlirel zenginliginin bir gdstergesidir.

2024 /ASCEGYO-111 o
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Gunomizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dlllk ve Kale ile iliskilidir.
DOlik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda ™Teluck™, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir, Dilik, tarihin en eski ¢caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin ddim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dilikt=n sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirdlesme bu alanda
yogunlasmisgtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiylk olan bir
tepe iizerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glinimizdeki halini almistir.  Memluklar, Dulkadirodlulan wve
Osmanhlar déneminde ¢esitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap”™ olarak bahsedildidi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan LMesud zamanminda, Anadolu Selcuklularn eline
gecmis, Sultan Mesudun 8limU dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarsian,
1157'de Antep’i kugatrmgbir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almigbir. 1271 vilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir. Memluk Sultam Baybars''in 1277'de Mogollar’a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 wilinda Dulkadirodullan ordusu Antep'e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biydk Giglide yikima ugramustir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'min yonetimi altina girmiglir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sGrdirmistar, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarh bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferl sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas a¢rmis ve Alauddevie dldordimisgtur.
Kansikhktan vyararlanan Memluklar, Antep’ ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmiz, yveni vapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dnemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmusgtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari ydnlerden gelismesini saglamgtir,
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
dismana karg kadim, erkedi, biylgd, kicdgd ile micadele veren sehir, B Subat
1921'de *“Gazi” unvamm almistr. 25 Aralhk 1921 vilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamiyla biflikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararas baglant: yollan
ile bdlgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep schrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan boldmi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep ili Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi haklindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 19.09.1988 tarihinde de fazliyete gegmistir.

fIlce "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 vaginda iken schit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bilgenin iklimi ve dzellikleri gbrdlir. Kiglar sofduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda

Nizip, glineydofusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmalktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dildkbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasinda en 6Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayah nifus tespit sonuglanna gére ilcemizin toplam ndfusu
726831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 vatakh) ve 25 Aralk Devlet Hastanesidir (382 vatakh). Iice
simirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ccad ile 1 ana cocuk saghdr merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanimiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynca ilge sinirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 Szel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ogrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 dgretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 fzel
Anaokulu, 5 &zel ilkégretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gdrev vapmalktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifli Ilké8retim Okullannda editim ve
ogretim yvapiimaktadir.

ficenin okur - yazar oran % 97'dir.
Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Soriicd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kdltlr Bakanhfiina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KGtdphanesi
bulunmaktadir

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

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

Turkiye genelinde konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yiin ayn ayina
gbre 63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu lller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Kanut satmp, Kasmm 2024
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L
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %%16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim dineminde bir dnceki yilin aym dénemine gire
% 16,4 oramnda artarak 1 milyon 265 bhin 388 olarak gergeklesti.

Kenut satiy myin, Rasim 2024

- Ocak-Knstrs
Dredigin Dradgim
224 2023 “ﬂm 2004 2003 I:"E.m
Suty pekEinn gire bopiac sas 153078 83 544 £36 1265388 1087149 16,4
otk =ahig 21 B2 3245 15,7 155 200 171 TOb =213
Difyer sat; 139210 00289 485 1130179 915 543 234
Sutey draintg So0e Bl avby 153074 93 54 £35 1265388 1087349 16,4
e of satr; smare auar 1.7 207 32 320 200 742
Wi o s WETH0 EI042 545 BST 556 750 050 120
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tarkive genelinde ipotekli konut satiglar Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan iginde ipotekli satiglann payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergeklegen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
aym dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim doneminde ise 32 bin 82 ipotekl
konut satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Difer sabis tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére %48,6 graninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan icinde dider satiglarin payl %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dijer konut satislan ise bir Onceki yilin aym
dénemine gdre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Extkeg pabiline gire kenet matip, Kasem 2024
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. lpeteih st [l Digsr satldglar
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gercgeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin payl %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim diéneminde ise bir onceki yilim aym ddnemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gercekiesti.

ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir &nceki yilin
ayni ayina gore %#64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym ddénemine gore
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

Satm pekline gore kenut satip, Reaim 2024
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Yabancillara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yvapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oidu. Kasim ayinda toplam konut
satiglar icinde yabanclara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabanailara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancilars yaplen konut satg, Kesirm 2024
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Yabancilara yvapilan konut satislann Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
aym dénemine gére %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklamna gfire en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaglarina
vapildi.

Uyruidara gore en gok konot satop yapdan 10 dliiks, Keism 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam ciro yilhk %41,2 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih EKim ayinda yilhk %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yvili EKim ayinda yilhik
sanayi sektorid ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endelksi %51,7 arthi.

Teglam giro bk Sagigies srem(], Ekim 2024
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Ciro endeicsberd yllik degisim oranlan{i), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artt.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda ayhk %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiqinda; 2024 wih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdrd ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret cirg endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.

Tepiam cire ayhk degipgm srami), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLER A5,

3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat malivet endeksi yvilhk %37,94 arth, aylik %1,48 artt.

insaat malivet endeksi, 2024 yvili Ekim ayinda bir onceki aya giire %1,48
arth, bir donceki yilin aym ayina gbre %37,94 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 arth. Aynca bir dnceki

yihn aymi ayina gore malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 arth, aylik %1,33 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %1,33 artty, bir dnceki
yihin aym ayina gore %39,06 arth. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arttl. Ayrica bir nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 artty, iscilik endeksi %54,69 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina ingazt malhvet andekel yillik degigim orani{%], Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi yilhik %34,43 artt, ayhk
%1,96 arth.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir énceki yilin ayni ayina gbre %34,43 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi 9%2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir onceki
yvihin aym aymima gdre malzeme endeksi %2585 artt, iscilik endeksi
%59,04 artt.

Bina dip yvaplar igin ingaat malivet endeksi yibk degisim orami(34), Ekirn 2024
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Insaat maliyet endeksi yilltk degigim cranlan(3), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(7%), Ekim 2024
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4, Yap1 izin istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz - Eylill, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann ylzdlcimi %18,9 azaldi.
Bir dnceki viin ayn ceyredine gbére, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan vap ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizdleom %18,9 azaldl.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap muhsat verilan binalarm dairn saym ve yiieiledmi, B Ceyrek 2024

YizGkmu Dhiie S3nal
{bin adat)
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240
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20
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TGO m (M s R iy e
Yapr ruhsat istatistikleri, 2022 2024
Tillik, Wil Willik
il CayTEk Cing zeyr=  defisim ) Uane sayes defiim () YOZWCOM (M7 dediEim )
2z 17 314 -I0 TO0 834 35 146 185 201 5.5
I 26 126 -22.1 131 242 22z 2T 5095 313 -85
L] 20472 -4 145414 -FE 3 BEF 14 -28
i 28 284 -F0 146 D34 -2, R 172073 3.5
n 44 337 il ZTE 19T 138 RE RAT 723 L
A 15% B540 93 B59 302 22,5 168 181 174 152
[ 23 BED -3.6 131 B0 a4 27 026 443 =21
1 1T 71 153 022 =nr 38 2554974 271
1l 35 492 255 189 07 383 30 484 48D 27T
w 49 151 10,9 335 353 205 2 G2 258 127
2d | 28 B 19,8 176 65T 3410 A6 210 B2 ns5
1l 24127 -5 137 ™1 -28.T ZT 190 7456 =30, 7
i 20 2B -18,8 T 134 AT 12 011 B45 -1e9

Toplam yizdlcimin %53,1' konut alani clarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyih III. geyredinde yap ruhsati verilen
binalann toplam yozoélgomd 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m=2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gerceklesti.
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FEULCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap ruhsatng gare konot, konut diga ve orak alanlann yuroloum paylan, i Ceyrek, 2022-2024
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Grafitetd rakamiar, yuvaiamadan dolayn toplam vammeyehifn

En yiuksek yizdlcim pay %66,3 lle iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 i III. geyredinde yapi ruhsati verilen
binalarin kullanma amacina gére en ylksek ylzdlgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Top ruhsan verllen binalann kullanma amaghanna gore yieiblgamd paylamn, il Coyrek H024
mikive daha fadia darmsh Enala
Kanap tmmalan ve depolai
= hr darsl bnaar
= s (Ipees) binalan
Kamu efienc, aife, haslans wya
baiam Eurulesian binaian
ikamet amarh oimonan difjes bisalar
L] Il:plm VI F.I:lt béargl aaki

e v, Derlas

B Trehk v ietem fanalm

o HakR Azl kame! geried

GrafkieH recamis yroesipmacdae dolagn Sopliarn sssyebb,

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yiizdlgimi 25,3 azald:.
Bir 6nceki vilin ayn ceyredine gére, 2024 il III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlcim %5,3 azald.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

Yap: kullanma icin belgesi verilen binglann dalre says ve yuzelkgumuy, ML Qeyrek 2024
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Yaps kullanma irin beigesi istaristikberi, 2022 2024
ik Yillik Wilik
¥il  Cewrek Enasans  defigm (%) Caire sayizi  dedisim (%) Yozolcom im®  dedsim (%}
22z 92174 T.r 642 202 25 128 0912 432 1,0
I 27 485 7.2 155 447 -13 30 £44 BT 7.8
1] 22 555 247 149 428 235 20 82 147 A4
] prr i Y 4.1 137 G&7 -07T 27 5B0 452 24
] 30 255 0,5 1499 790 40 £1 532 160 -1.4
FiFal 86 776 425 535 43 16,1 107 744 136 -85
1 70213 =101 138 251 -18.8 25 263 555 AT 0
H 18 026 S i 107 68 =279 21 20 500 -Z8,1
1} 15 724 -13.6 11T 2462 S48 23734 284 -13,8
1 28 8511 .7 183 TE2 8,0 37 544 TEE 38
2024 1 20835 41,7 75414 389 1A TET RAT 455
1] 5 417 145 a2 Sd46 =234 18 048 rhd 149
111 20 289 2.5 113 807 -1.1 33 AR5 -3

Toplam ylzdlgimin %55,1"1 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ydzdlgdmid 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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FELUCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yaps: kullanma izin balgesine gire konut, konut dig: ve orak alankann yuzolgumi paylan, L Ceyrek, 20222024
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Grafikiakl ralarmiar, yvabanadan dolay toplami venmayalelr

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

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalanin kullanma amacina gire en yilksek yOzdlgim paymina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap kullanma izin bebgesi verifen binalonn kullanma amacina gore yuzolpumu paylae, AL Ceyrek 024

®Bd we daha 1azia darel il

Eana minalan we depolar

m Eir dadredi binalar

& Kamu agience. eglom, haslang vwya
Daken kurukeslan bnalan

(R fepe) ninalan

Tegdan va peraiends Searet bealan

& lkamed amads cnayan dijw binala

Qi wh pircsber
EHaka 201k Bcamet yeren

1 Tk o esim binalan

Crafiiesd rakamiar, puvarnamadan dolay toplem: semepatidc

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktérler

Olumiu Faktdrler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmasi

Mum=sur Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Emlak sektorindeki yikselis beklentisi
Tehditler

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

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

Tasinmaz ana gayrimenkul 1111,18 m2 parsel alam Gzerine bodrum + zemin + 4
normal kat + ¢ab kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gore dagilimi;

Bodrum kat : Misterek alanlar ,

Zemin kat: 1-2 B.B. Molu dikkanlar ve bina girigi ,
1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Mormal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Mormal kat: 7-8 B.B. Nolu 2 adet mesken,

4.Normal kat + Cat katta : 9-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Balim Ozellikleri :

1 B.B. Nolu dikkan : Projesinde acik dikkan alamndan ibaret olup 115 m2
alanhdir.

2 B.B. Nolu dikkan : Projesinde acik dikkan alamindan ibaret olup 163 m2
alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisgikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tagmmazlar dilkkan nitelidindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

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

Pazar yaklagimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin
beliflendidgi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varhin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satiimis olmasi,

(b) deferleme konusu varhgin veya buna onemli Glgilde benzerik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{c) oOnemli &lcide benzer wvarliklar ile ilgili =ik yaplan wvefveya gancel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verimesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadidy  asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu vaklasima Gnemli vef/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yvaklasimimin  asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uyguiamp uygulanamayacagim ve pazar
vaklagirmn ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirliklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) deferleme konusu varlifia veya buna dnemli dlgide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

{b) degerleme konusu varhgin veya buna dnemli Glglde benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte igiem girmesi,

() pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, kargilagtinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikla @nemli vefveya anlamh farkhhikiannmmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamas: (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicth, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler
vb.},

(e} varhdin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyet
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.
2024/ ASCEGYD-111
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin  bir kamtin genelde
bulunamayacadl anlarmina gelir. Pazar yaklasimimin kullamiimadidi durumlarda
dahi, dier yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme alcltleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya Snemii diclide benzerlyle
iliskili olmamas halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilastrilabilir varliklar
ile dedgerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklanin kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayal duzeltme vyapilmasina genelde ihtivac duyulacakbir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilk emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullaniimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
=alis Emsgiiery
[ Emsal | Bayan | Ghizlemlemen | Niteli§i | Satmsa " Eatiza Tigilisi Thetisim
Mo Ediien Alan {m3} | | Sunulan | Sunulan
| Man Bwgmri (TL} Birim
[m*} | | Degeri
| | (TL/m2)
| Emsal 1 | 230,00 210,00 Cdikkean 11. 500 030,00 4E--I.'-'I:||:I.tl_l.'.' Ramazan Aslan 0 {532} 377 86 36 |
Emrsal 2 | 55,00 | 3500 | Dukkan 2.600.000,00 47.27Z,7% | Konum Emiak O (520} 527 80 40
' |
| - | Sl ! ]
Ermmal 3 | 30,00 20,00 | DOkan | 1.300.000,00 | 43.333,33 | Akbag Emdak 0 {5323 244 15 48
|

Emsi4 | 7500 | 60,00 | Ddkkan | 3.990.000,00  53.200,00 | Sahbirden | O (544) 502 62 &2

Emsal 1 : Bodrum 0 , Zemin 190 , Asma kat 60 m2

Emsal tasinmazlarda zemin kata gbre dizeltme (Bodrum katin 1/6%s1 ;
asma katin 1/3°0) yamilrmustir,
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3. Kullamilan
cikartilmus,
gosteren krokiler

emsallerin

sanal

ortamdaki

haritalarindan

dederlemeye konu gayrimenkule vyalanhgim

e 5501 05CD

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih acikdlama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

[Em=a | vizoly | Satga | Birim | Cep  Alan | Kon | Zam | Yapi | Sere | Paz | Man | DI | Ddzeliimi |
| Mo Hesl Supplan | Defer | he | D. um an Yam | fiye | arhk | zara | ge % Birim
ey | Defer] | (TLfm | D | o o e Vi m ¥ Drader
(TL) 3 ! : W |
| i | | - i I ! ! ! k | '
= —_—— o 5 i I . e } : L
; E“’ﬂ" [ 37 41}1-*':'"-':'“ | saver [0% |o0% (0% (0% (0% (0% | 5% 0% @ 0% | 57.074 |
| | ! [ | | |
Emeal : R | - | - | gty
5 s 2.600.000 | 74.286 | 0% | 0% | 10% v | 0% | P | 5% | 0% | 0% | 55.714 |
s Lion | 1.300.000 | 85,000 | 0% | g | 0% (0% 0% 0m  sm owm o 55,250 |
. . | | | |
f ‘:-"“53' &0 3900000 | 66500 0% | .. |0% |o% low |ow | -5% low | ow 54,525
I - i |
{ | | | g
| Ortalama Birim Doder (TLfm?) = S54.878 |
| H __—I
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Emsal taginmazlarin tamam taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

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

Badimziz B6limin Pazar degeri:

Takdir | [ i
| Bagimsiz | Edilen [Yuvarlatilimis | _ '
| Bagumsiz | Boliim | Birim  Bagimsiz ; {
|B&liim | Alam | Deder | Biliim Degeri { | HESAPLANAN | KDV'Ii DEGER (
\No | {m?2) (TL/m2) 'TL) 'DEGER (TL) 'TL)
1 1115 lao.5p0 | s54.850 | 6.310.000 | 6.307.750
2 163 49.500 154850 | 8.940.000| 8.940.550
: TOPLAM 15.250.000 18.300.000

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapm yoluyla edinilmisg olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla odeme vapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklaimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklegsen tlim yipranma
paylannin diglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belifrenmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasimimn uygulanmas: ve bu
yaklagima Snemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) kathmalann dederleme konusu varlikla Snemli dlgide ayni faydaya sahip bir
varhid yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve varlidin,
katihmalann degerleme konusu varlign bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemili
bir prim &6demeye razi olmak durumunda kalmayacakiar kadar, kisa bir strede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodrudan gelir yaratmamast ve varhdin kendine Gzgl nitelifinin gelir
yaklasimin veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kulianilan deder esasinin temel olarak ikame dederi dmedinde oldufiu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer wverilen durumlarda maliyet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
soz konusu kriterlerin  karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
2024/ASCEGYO-111 ’_,-r’"f
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yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Malivet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarn uygulamip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimn ile belifenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli giriilmekiedir:

{a) katllmalann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi diisindiikler,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacmin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamniimasi (érnedin, malivet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederll olup clmadidinin
teyit edilmesi amacayla kullanilmas:), ve/fveya

{c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan malivetieri (ve bu malivetlerin degere katlka vapip
yapmadigimi) ve kabtilimalann, varlgin, tamamlandidindaki degerinden varhdi
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iliskin beklentilerini yansitacakbir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sathk emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yaklasimi kullamlmamstir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullamlmamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyvet yaklasim kullamimamistir.
4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonug

Maliyvet yaklagimi kullarmimarmstir.

c. Gelir Yaklasim Iie Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini acikiayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere dénisgtiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
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varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkil dederine dayanilarak tespit edilir.

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

(&) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gdziyle degeri etkileyen cok
onernli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli vefveya anlamh agirhk veriimesi gerskli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidr asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
vaklasimimin  asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger vyaklagimlann uygulanip uygulanamayacadimi ve gelir
yvaklasimn ile belifenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli goralmektedir:

(a8) dedereme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin kabilimonin géziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

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

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmasi {&rnedin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniliz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatnmeolann yabinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbriimesi teskil eder.

Genel olarak yatimmalann sadece sistematik risk  (Cpazar  riskl”  veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterll sayida satibk emsal taginmaz
bulundudiundan gelir yaklagimi kullamilmamistir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamilmarmistir,

3. indirgeme/iskonte oraminin nasil hesaplandidina iligkin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullamimamigtir.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylk
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

_Kira Emsaller]

Emsal No  Beyan Goziem | Nitell§i Wiraya | Kiraya | Iighisl tletigim
Edilen lemen Sunulan | Sunulan |
Alan | Alan Dederi | Birim |
im=} {m*}) [ ! {TL) Deder |
| - - | (TL/m?} |

Ermsal 1 105,00 | £5,00 | Ciikkan | 20.000,00 23529 | Ramazan Aslan | 0 {532) 377 85 36

| EmsalZ | 100,00 | B0,00 | Dikkan | 1750000 | ZLE,7S !'k:awsu.rmn Emilak | O {505) 792 28 73

| Emsal 2 45,00 30,00 | Dikkan | 7.00000 233,33 | Giglisoy Emlak | 0 (542) 324 27 88

. I e ]
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Diikkan Kira Emsalier] Anglizi
Kiraya | Gercek | [ | f
| ! ok i [ Yop | pes | DDZEftHm
|em= | Yozdlcdm iﬁunula _E:ﬁmm | Ceph :IE Konu !Ima | Feraliy I Pazarh Manzar | Dige | Is Blrim |
alﬂu-lu{mr!l Dedjeri !{Tuml!nn' n, ™o ;11I.'.|. :":: w b, kD ab. rt | Defer
i S | | |
— i T - =
e 20000 | 235 P |0% |5% (0% s 0% |-S% 0% 0% 204
e —— e - - i : —I e
F'E"“' EQ 17500 | 1% % (0% 0% 0% |-5% | 0% S 0% | % |18y
! ' | . e i
FQE‘E' [ 20 7.000 | 233 o% | D% |-ut % | -5% 0% 5% | U4 [@%% | 198
= Ortalama Birim Defer (TL/m?) 198
i gliimlerin Kira j
Blok Mo | Badmsz | Bagimsu Takdir Edilen | Bagimsr Balam Kira  Yuvarlatimis Bajimss |
| Bainm Mo B&IOMm Binm Kira | Dederi (TL'ay) | Bolom  Kirm  Degeri
Kiratanabilr [heiieeri (Tl )
i I Alar (m2) (TLfm2) |
bald-. | e _ | e
|1 115 200 | 73.000 [ 23.000,00 |
i [ 2 163 200 32,600 ! 32.600,00
3 TOPLAM | 55.500,00

|
Bilindigl Gizere (lkemizde kira bedelierine ilave ddeme (KDV) bulunmamaktadir. Bu neden
ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir.

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

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

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar iizerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

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

Taginmazlann dikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullamm gekli
oldudu disiniimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis Kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya billinmds bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh Degerleme Yontemleri ile_ Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacgla Izlemen Metotlann Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Dederleme Standartlan‘'min UDS 105 Degerleme Yaklasim ve
Yontemleri Madde 10.4%e "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sardar
dikkate ahndifinda, ozellikle tek bir ydntemin dodruluduna ve glvenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varli§in dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme cahsmasinda sadece pazar yaklasim kullamilmig olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirliiine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanidmamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine G_Etirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca AliInmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaziar Gzerinde izin ahnmas gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Gorils

Degerleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislers
raporda "Gayrimenkul Tle Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama OQlup Qlmadigy Hakkinda Bilgi™ baghdi albnda yer
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipntek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmeasi konusunda bir simidamaya
tabi degildir,
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes
¥Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Dederlene konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakk Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sdzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi
Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremiilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Gorils

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iiskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri vapilann portfdye alinmasmna izin vermektedir. Aym fikranin (D)
bendine gbre portfoylerine alnacak her tirld bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin ahnrms ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniludur. Ancak, milkiveti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, bicari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yvapilarin, tamaminin veya bdlidmlearinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kulianiimas: halinde, anilan yamiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmas: sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilin. Anilan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakitklan portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve dnemli diciide etkileyecek nitelilkte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayvrimenkuller fle gavrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikrarmin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varfiklara ve
haklara yatinm yapamaxzlar.

Taginmazlarn tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatimm Ortakhiklarina lliskin  Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uwygun
oldugundan gayrimenkul yabinm ortakhd portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadith &n gdrilmektedir,
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerieme Uzmammn Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmarmmn raporda belirttigi tim  analiz, galgma ve hususlara
katilivorumm.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikimlerine gdre haziranristr.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuab gercevesinde gayrimenkul yabinm ortaklg
portfoyiinde "Dikkan” baghi altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadigi
gdris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullamimigtir.

Bu sayfa, bu defjerlemne raporunun aynlmaz parcasi olup bagimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalannin kullzrumlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defierleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

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

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. |

| KDV'siz Degeri KDV'li Dederi ( % 20 )

| ' 15.250.000,00 TL 18.300.000,00
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