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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum siz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, @zel aragtrma ve uzmanlk gerektiren konulan ve siradan
dedgerleme cahisamimin bilgisinin Stesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmanrsgtr,

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindit makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edeceklerl varsayillmistr.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismas: yapmigtir. Aksi belirtiimedikge biyOklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviizin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaclidir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaoyla kullamimistir. Baska hichir
amagla givenilir referans clarak kullarilmamalidir.

Aksi aqk olarak belirtiimedigi slUrece higbir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardimo olmast dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci gbz Onine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmanmmin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetier veya tagjima bedelleri gz &niine
alinmamis sadece gayrimenkul(in kendisi gbz &niine alinmisgtir,

Firmamizi midlk GOzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararlh maddeleri tespit etme yetedilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapihirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadifn Gngérilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu haklunda yetkili ve yeterli bir uzman

calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirlilifi etidi calismas) yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildidi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Galismalarda bdige zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadifi kabul
edilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Gevre Jeofizigi” bilim dalmn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapilmarmstir, Ancak, vyerinde vyapilan gozlemlerde gayrimenkulin cgevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayllarak dederlems calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inancglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtlen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsavimilar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Snyargsie profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugturan mialkle ilgili olarak gincel veyva gelecade daniik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir qikarnimiz
veva on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiqimiz Gcret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir vine veva dnceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine wveya bu dederemenin Lasarlanan kullamirmuyla dofrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartiarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev

alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha &nceden

deneyimi bulunmaktadir. :

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse by raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmesbr,

=4 T N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerskli tim dzen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghkiardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.nin yazill izni olmadan codalblamaz ve Qcilinch kisilere
verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI
a. Raporun Tarihi
27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-114

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

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

¢- Sorumliu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.20024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12 2024 fASCEGY(Q-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayll Sermaye Piyasasinda
Fazliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirdfanmistir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son Gg yil iginde firmamizca yapllmis dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

" Rapor No [ Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
2022/ASCE-055 07.11.2022 | 32.020.000,00 TL
- 2023/ASCEGY0-062 26.12.2023 | 44.800.000,00 TL
" 2024/ASCEGY0-057 25.07.2024 49.400.000,00 TL |
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EFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER |

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANT : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. |
|

' ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiickale Cad. No:20 Vakiflar '
[ ) Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP l
| ILETISIM: ' Telefon: (03421215 1205 .

Faks:{0342)21512 06
Web: www . reygmadegerderme. com
| Mail : [nfo@zeugmadegerierme.com.tr ; '

| KURULUS TARIHI | 02.05.2010

| SERMAYEST 1.100.000 TL

MERSIS NO " 09%B071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, dzel, gergek
| ve tizel kuruluslara ait her tirl gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirdi bir

taribteki muhtemel dedederinin bafimsiz we tarafsiz oclarak

i takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve |

I cevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
| kabul gormis degerleme standartlan ve esaslan cergevesinde

i1 8 dedereme rapariann hazirlamak. :

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas

Kurulu'num 170272001 tarihli ve 24431 savilh Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasasi Mevzuali

cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmetl Verecek Sirketler |
Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul deferlerme hirmeti
[ vermek Gzere konunun gorisildiigd Kurul Karar Organi'nin

| 16.02.20012 tarih ve 7 sayil toplanbsinda uyarnnca Sermaye
| Pivasasl HKurulunca Listeye abnrmustir. Aynca Eankaclllkl

Diizenieme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
! | zavih Karan ile ZSirketimize "Bankalara Oederleme Hizmeti |
| Verscek Kurulusianin Yetkilendirilmesl we Faalivetleri Hakkinda
' [ Yonetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
i 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmetl |
"werme yvetkisi verilmigtir.
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miigteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangullik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuali geredince, deferleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar gergevesinde deferleme raporunun
hazilanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Gazi Mah. 266 Ada 673 Parselde
yeralan™ 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteligindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 10 adet bagimsiz bélimiin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S50z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amaayla hazirlanmigtir, Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yaplarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa
kogullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulagildidh hakkinda bilgi verilmistir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D AMISMANILIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Ziibeyde

Hamm Bulvan'na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde ilerlenir. Bu bulvan dik
kesen Battal Bey Caddesi kégesinde bulunan tasinmaza ulagilir.

Alt yap cahgmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadarim
imkam tamdir. Ulasim cesgitlilik gdéstermekte olup: toplu tasima araglanndan
{(dolmug ve belediye otobislerinden) faydalanmimaktadir.

 Enlem | 37.0649 |
| |

i_B'wIam 1373480 ' i

Taginmazlann konumunu gésteren uydu gérintisi asadidaki gibidir:
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LEEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM

2. Tapu Kayitlan

ANLIK AS.

Dederleme konusu taginmazin tapu kayrtlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Il : Gazi'an_ tep ' -
ilge Sehitkamil
Mahalle Gazi

! Ada 266

| Parsel 673

Yiiz8lgiimil 1990,97

(m?)

'Nitelik |7 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi |
Baimsiz Bélimler
'Malik  |ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
| Blok Ad: | Kat No 2 | B.B. No | Arsa Payr | Mimari | Alam '
. i . | yapisi I
= ; A 1 76/991 MESKEN | 153,00
1 ‘ 2 75991 MESKEN 153,00
- 2] 3 ! 76/9591 | MESKEN | 153,00 |
- ! 2| T4 76/991|  MESKEN | 153,00 |
B 4] 8|  76/991 MESKEN 153,00 |
o -4 | oo
3 EVE CATI 9 | 1027591 | MESKEN 253,00 |
| i 5 VE CATI 10 102/991 | MESKEN | 253,00
[z } ZEMIN 11| 84/991|  DUKKAN " 116,00 |
- | ' ZEMIN 12 3&;991"}' Dﬁl-:mwi ' 116,00
1 |
- _ BODRUM | 13 11;991?" GARAT | 28,00 |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
| Belge Adi ' Incelendigi Kurum | Belge Tarihi _I'Eeige Sayis
- | '
| Mimari Proje TKGM Portal: ! i i
: | I
Ik Yap: Fuhsati ’ Sehitkamil Beledivesi | 29.09,2004 213 |
| Son Yap! Ruhsab Sehitkamil Belediyesi | 29.09.2009 | 232 |
| | s .
| Yap! Kullanma izin Belgesi | Saehitkamil Beledivesi I 19.01.2012 | Qo7
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LEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK &5,

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine fliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi
Hakkinda Bilgi

Rehinler BalOmi | Kayit Bulunmamaktadir.

' $erhler'_Ei.éﬁll'.]mu | Kayit Bulunmamaktadir, |
| |

| Beyanlar B&lumii ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 13:26 -
I 3100

! Yonetim Plam : 06/04/2009 Sehitkamil - 07-04-2009
i 09:55 - 8530

| Irtifaklar B&lumi | Kayit Bulunmamaktadir. ' i

' Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Balim ,
I - - ——
| MALIK | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIZI A.S.

Taginmazlar Ozerinde yer alan beyanlar gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir clumsuz etkisi bulunmadid distnidimektedir.

¢. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gercgeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vh,) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

*  Sats gbrmemistir.
= Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir. 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plam 'nda, Aynk Nizam Konut alaninda kalmaktadir.

'PLAN OLGEGE [ 1/1000 £

TAKS | 0,40 Hrmax !

KAKS | 1.80  'EmsaL | g
&n van | Arka|

EKME MESAF I 'IN T NIZAMI |
l‘.J.." SAFELERI 5 11 H.-"E_ SaAA I lA‘r’RII{

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirlikl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karan, Yikam Kararn, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alnmis durdurma karan, yilom karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak  Yapilmis  Sizlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihin Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusuy tasinmazlar kat miilkivetli olup bagimsiz béliimlere iliskin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

Izinlerin Ahmip Alinmadiina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarnca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarnm tam wve dodru olarak $Sehitkamil Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel Midirdigi'nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel lzerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamianmis clup tasinmazlar meveut hali ile iskan alarak
kat milkiyetine gecmistir.

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

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi belirli projeye istinaden yvapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklunda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

hitps://beptr.csb.gov. tr/bep-web/ # fquervEkD internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapilmig olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.
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FEICMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'lik alamyla Tirkiye
topraklaninin yaklagik olarak %1'lik béliminl kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzants: olan Sofdaglar’mn bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan vyer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OFuzeli ilin 6nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm clusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklarn zeytin, fistik, meyve ve sebre bahgeler, (zim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtisi gériimektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinali baylkug, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gdridimektedir.

Ikliml: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde oimakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorillr.

Ilceleri: Araban, islahiye, Karkamis, Wizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yawvuzeli'dir.

Tarkiye'nin albno, Gineydofju Anadolu Bdélgesi'nin ise en biyilk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blviksehir statlsdvle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bhirgok medeniyete ev sahipligi
yapmis wve tarihin her dineminde o&nemini korumustur. Farkh uwygarhklann,
killtlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbider Icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleclitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiro§lulan ve Osmanh dnemilerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri clmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gazlantepte bulunan tarihi eserlerin cesitiligi kentin
kiltdrel zenginfiginin bir gistergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dalik ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklardz “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski caglarnindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
DiUldk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehifesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise héydk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. clarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildi§i goériilmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8l0mJ dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmugbir. Bunun dzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerck Antep’s girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusy Antep’i tekrar almisboir. 1271 yihinda, Modellarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir. Memluk Sultarn Baybarsin 1277'de Modgollar'a
kargl dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yibnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biydk &lgide yikima udramiustir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sdlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlular’min yonetimi altina girmistir. 1522
yHina kadar bdlgede egemenligini sGrdGrmdstdr. 1480 yvilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamustir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle SldarilmGstir.
Karigikliktan vyararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimn Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanli
yinetimi altina girmistir.

Cemanh vonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmug, wveni vapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistr. Kent, 1818-181%'da gecicl olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir.
I.DanyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da ingiliz!er’in daha sonra
da Fransizlarin isgallyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadim, erkedi, biydgd, kicddd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamm almistir. 25 Arahk 1921 wihnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnndiran
mutfagl, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi badlanti yollan
ile bolgenin en gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sehitkamil Ilgesi Haklunda Genel Bilgiler

Laziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bélGmi
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindakl kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

llige "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km®'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gtrildr. Kiglar soguk ve yagigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Mizip, gineydodusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdad (1496 m), Diliikbaba (1250 m), Giireniz {1068 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en @nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayali nifus tespit sonuglarnna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simnirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; $ehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Iice
simiflanmiz igerisinde 17 Saghk Qcadr ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evlerinin sayis ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirian icerisinde 3 dzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

lige merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 &zel egitim
ilkagretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programbh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenc
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrendisi olup, 255 ddretmen gorev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simfli Iiké§retim Okullannda editim ve
dgretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur — yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SUrich Kursu ile 7 Ofrend Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitlphanesi
bulunmaktadir

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tiirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gére %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bhin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99

ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satip, Kasim 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 artti.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin aym donemine gore

% 16,4 orarminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Komut sarby =eyim, Keden 2024

Kasim Oeak-Kasm
Dedifim Deguin
il 2083 . 2024 2023
i ) =1
Satiy pekline gére toplam satey 153014 9354 635 1285 384 1 05T 349 64
Ipotekh saty 21 Bod 5 P45 F157 125 203 11 RoG 213
Liger sl 131 210 BE 265 4 1130178 q15 5485 234
Safy durumuna gére toplam sahy 153014 93574 &3 6 1265 388 1 08T 348 16,4
lic of sty 45 774 D &7 B1.f 407 b3z ATA PEE 747
kino e wals 104 74D a3 b2 G5 B57 556 TR OG0 A
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Turkive genelinde ipotekli konut satiglari Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gire %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan iginde ipotekli satislann payl %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut sabiglan ise bir dnceki yilin
ayni donemine gbire %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bhin 213; Ocak-Kasim ddneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedigtirdi.

Tirkive genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni
ayina gire %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan icinde difer satislanin payr %85,8 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 175 oldu.

St pakling g&re konut sateq, Kanim 2024
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Ilk el konut satis sayis1 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satiz sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aynl ayina gire %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ilk el konut satisinin pay1 %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim dbéneminde ise bir onceki yilim aym ddnemine gbre %24,2
oramnda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gire %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yihin aym donemine gdre
% 13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.

Sahig seklime gbre konet sty Kasm 2024
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Yabancilara Kasim avinda 2 bin 151 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara vapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim aymnda toplam konut
satiglan iginde vyabanclara yamlan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabanolara yapilan konut sateg), Kanim 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin
aynl dénemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklarna gére en cgok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim aymnda {lke uyruklanna gire en fazla konut satis sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapldi.

Uyrubdara ghea an gok konut tehg yagilan 10 Slls, Kansn 2024

Ml m ot et e o A e e e PR D e e o SR S YO <7 1
N AT £ S T
L AR YRS G 1T
I M e e it frvat] 1
wimarye R
Kacabrlo (R 7T
Arecnev NSNS
tuud Arabzoe (R
Cin [ £ 5
indrare | 57

n el 3 T8 2 el i = L] =il

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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FEUGMA GAYVRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam ciro yillik %41,2 arth.

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

Toplam cirgnun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yii Ekim ayinda yilhk
sanayi sektOrl ciro endeksi %29,5 artti, ingsaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 artti.

Toplam cra yhik dedisim orane%), Eim 2024
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Toplam ciro aylhk %1,3 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGEKLEME ve IANISMANLIK AS.

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda aylik %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarnna bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda aylk
sanayi sektord ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,

ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.

Taplars elra ayhik dodlgn aramS), Eidm 2024
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR

3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yiliik %37,24 artti, aylik %1,48 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yill EKim ayinda bir énceki aya giire %1,48
artti, bir &nceki yilin ayni ayina gbére %37,94 artti. Bir Snceki aya gire
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir Snceki
yilin aym ayina gére malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
255,62 arth.

Insaat maliyet endaksi yillik degisim orami(%], Eldm 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 arth, ayhk 21,33 artt.
Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,33 artti, bir dnceki
yilin ayni ayina gdre %39,06 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi

%1,52 arttl, igcilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 artt, iscilik endeksi 954,69 artti.
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Bina insaat maliyet endeksi yillik degisim oram(3), Ekim 2024

T
E
Loe}
an
RIOZ
= . -
]
HE 2y
. L |
h:.

B ER T N S L N I N TR R T . I e L R o -
n il . S R R S P R -
PR R Gl R S

Bina digi yapillar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %34,43 arth, ayhk
%1,96 arth.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki yihn ayni ayina gore %34,43 arth. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi 92,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir dnceki
yiin aym ayina gére malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dip yapilar icin ingaat mafiyet endeksi yilhk degigim oram{%), Ekim 2024
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Insaat maliyet endakei yilik degisim oranlan{%), Ekim 2024
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ingaat maliyet endeksi ayitk degisim oranlan(3), Ekim 2024
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4. Yapi izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalarn yizdlcima %18,9 azald.
Bir dnceki yilin aym ceyredine gére, 2024 wyih I1I. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yiizolglm %18,9 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IDANISMANLIK A%,

Yap ruhsah veriben binalanm daire sayesi ve yizslpdmi, B Ceyrek 2024
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Toplam ylzdlgimiin %53,1" konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yam ruhsab verilen
binalann toplam ydzdlcimo 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullamm
alani olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: mhsatma gore konwt, konwt desi ve onzk alanlann yuzobgom paylam, Bl Cayrek, 2022 2024
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Srufldeki rakambs, yuvarlamadan déday Loplami veimsey el

En yiksek yOzdlcom payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalarin kullanma amacina gore en yiksek 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.

Fapd nuhseT verilen binalann Eullanma amaclanna qiire yurticimo paylan. i, Ceyrek 2024
ki we diodha Tasia daiveli bisalar

Sanayd bin alasn we depal ar
mPir darvh tenabar

= mpmng bnalsn

Kamm ajiesdn , efdan, hadar: wiya
iakwm lunrluskan binalan

tkamet amadh cmayan difer bindar

-

= Wil P
Dl vy nalad

m Traflk v el eam barialae

= Hak axk kanet yeriernd

GErabiehy rakamiar, puiartemadan ol toplemy ey,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzoigimd %5,3 azaldi.

Bir énceki yihn aym ceyredine gore, 2024 yili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yizolcim %5,3 azald:.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yap: kullanma izin belgesi verilen binalerm daire sayis: ve yiizilciumuy, Il Ceyrek 2024
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Yap kullanma izin belgesi statistiklerd, 2022 2024
il illik illik
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2022 28174 7.7 B2 202 25 1M 432 1.0
1 2T 485 T2 155 447 23 30 444 £73 B
Il 72 886 242 140 483 6 5457 147 2.4
n 22E34 41 137 5BY a7 27 560 452 24
n 30 50 0.4 1939 790 L0 41532 160 14
] 36 T8 125 535 043 -16,7 107 744 126 165
! 20213 10,1 126 251 -18.8 25 263 hsd AT0
il 18 02 -21.8 107 768 -Th 21 2111 500 =281
H 19 724 -13.5 117 262 -14.8 23 734 284 1z6
nr O &7 183 7&2 -0 3T 544 7EE 8.6
@ 0 R 44,7 175 414 180 B8 1 AT 455
1] 15412 145 B2 545 -231 4 15 089 7R3 =145
1] 0 20 2.8 142 60T 3.1 F2 afin 200 53

Toplam ylzdlglimin %55,1" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yil 1II. ceyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ylzdlgimid 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m=2'si ise
ortak kullamm alan olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: kullanma izin balgesine gére konut. konut dest ve ortak alaniann yizolgumo paylars, 0. Ceyrek, 2022224
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Grafideld rakamiss, pvalamadan dakey oplams vermeyebiin

En yiiksek yluzolclim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yili II1. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek yizdlghm payina 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 ixin belgesi verilen binalann kulanma smacma gore yuedlgimb paylan, UL Ceyrek 2024
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Grafidei rakamim, nneatlarmadan delay toplami venmepsbir.

¢. Dejerleme islemini Olumsuz Yiinde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Ofumiu Faktarler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tercih edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmas:

Olumsuz Faktdrier

Caddeden kaynaklanan arac sesi
Firsatiar

Bulunmarnaktadir.

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecakle gayrimenkul pivasalann olumsuz etkileyeabilir.

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

Tasinmaz ana gayrimenkul 990,97 m2 parsel alani Ozerine bodrum + Zemin + 5
normal kat + catl kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gtre dagilirmi;

Bodrum kat : 13 B.B. nolu garaj ve misterek alanlar ,
Zemin kat: 11-12 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girisi ,
1.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
Z2.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
4.Mormal kat: 7-8 B.B. Nolu 2 adet mesken ,
5.Normal kat + Cat katta : 9-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.
2. Badimsiz Baliim Ozellikleri :
13 B.B. Nolu garaj : Projesinde acikk garaj alanindan ibaret olup 28 m2 alanhdir.

11-12 MNolu B.B. dilkkanlar : Projesinde birbirinin simetrigi olup her iki
tasinmazda aymidir. Her biri 116 m2 alanh olup agik dikkan alamndan ibarettir.

1-2-3-4-8 B.B. nolu Meskenler : 4 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadir. Her biri 153 m2 alanlidir.

5 B.B. nolu Mesken @ 3. Katta ; 4 oda, 1 salon, antre+giris holl, mutfak, banyao,

WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadir. Bu kat 153 m2 alanhdir. Cati katta
: 2 oda antre ve banyo bulunmaktadir. Bu kat 50 m2 alanlhidir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanununun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dejisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacgla
Kullamildig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadiin Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Defjerleme konusu tasinmazlar mesken/dikkan wve garaj niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLER]

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

3. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklasimi varhin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
(benzer) varliklara karsilastinlmas: suretiyle gdsterge niteliindeki degerin
belirlendigi vaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) deferleme konusu wvarhgin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b) deferleme konusu varhdin veya bunz Gnemli &iglde benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) Bnemli &lcide benzer wvarhklar ile ilgili sk yaplan vefveya giincel
gozlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirlik verlimesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu
kriterderin  karsilanamadidy asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
vaklasiminin  asadidaki durumlarda uygulanmas  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yvaklasimu ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaayla
adiriklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gbrdlmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli dlglide benzer varhklara iligkin
islernlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

{(b) degerleme konusu varlkdin veya buna énemli &lcide benzerlik tasiyan
varliklarnn aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birikte, karsilagbinlabilir
varliklann dederleme konusu wvarlikla Gnemli wve/veya anlamhb farkhliklarinm,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin givenilir olmamas (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

{e) varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varh@in yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gbrebilecedi fiyat olmasi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymi
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamavacadi anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullanilmadidi durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmmi
gerekli grilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme dlgitler).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tpatip veya &énemli dlcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabiliv varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilagoirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilasbirmal analize
dayah dizeltme vyapimasina genelde ihtivag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgelen ile
nasil sayisallagtinldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederieme konusu taminmazlar icin yeleri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme ¢alismasinda tek ydntem olarak pazar yaklasim kullamimistir.

4. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadgi
Konut Satis Emsaller
| Emisal | Boyam | Gozlamdanman | Miteligl Sabiga Sunulan | Satiga Tigiiksi [ Tletigim
Mo Edilen | Alan [m&} Degeri (TL) Sunulan | |
| Alan EiFim |
=) Dedheri
| {TL/m1)
| | oz | | : '
| Emsal L 200,00 | 175,04 | HMesken 4 Q0. 00, 0w i ] Era Tun 0 (555} 331 09 05
e ] kurumsal |
Emsal 2 220,00 | 1B5,00 [ Mmsken 4.250.000,00 | 2297297 Musgsnika | 0(535) 774 87 32 |
i | Ernlak
| Bnsal 3 | 260,00 | 23500 Mesken 4,950.000,00 | 21.063,E3 Oralican | D (538) 243 04 04
| Ermad
r Emsal 4 | 240,00 210,00 Meskon | oS00, gl | 209%™ Bartaginig O (532} 255 39 79
Lo RIWed. - Ernlak
Diikkan Satis E e
| Emsal | Bayan | Gaclamlanan  Nitaligi Satiza Sunulan | Sabiga | Tiguisi Tictigim
| Mo | Edilen | Alan (m?*} | Degiert (TL) Sunulan |
| Al | [ Biriem
! | (m3y | ' | Degeri
| i { i {TL/m*})
£ e — + !
| Emesad 1 | 250,00 | 214,04 | DDkckan | 11. 5040 0ed0, 0 4. 000, 00 Ramuzan 0 {5520 350 86 36
Emal 2 55,00 1 35,00 DlEckan 2.E00.000,.0< 4737273 | waneim Emilak I a {hEI.'r_:I L34 HO 40
Errzal 3 | 30,00 | 20,00 | Dakkan | 1.300,000,00 | 43.33333 Auhag Fmiak | 0 (532) 244 15 48
i i Fipeti - ilis !
Errrsal 4 | 75,00 | £0,00 | bukkan | 3.990.000,00 | 527008 | sanminden |0 (5ed) A0 B2 62

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

Emsal tasinmazlarda zemin kata gbre dizeltme (Bodrum katin 1/6"%i |
asma katin 1/30) vaplmaghir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye Kkonu gayrimenkule yakinhgim
gisteren krokiler

' Zna Buruher
HETRVEN e
P B -
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6. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintihh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Konut Satis Emsalleri Analizi

| Satrza

. | )
| iri Dilzeltiim
| Emsal | Yiizdlgimi | Sunulan :::QTF | Cephe | Alan | Konum | Zaman :,:;' Serctlye  Pazarhk Manzara  Digar oo =2S00S
[T | ey Fﬁ_ﬁ]ﬂﬂ | {TLII‘H’] : Do | O D , D. [r 8 D O o. | Deder |
| | |
3 | _ | . S . : :
| f""ﬂ' | 175 £000.000 FTEST D% | 0% | 25% low 0w 15w 5% 0% |o% | 30.857
| | H | 1 i ! i
= ] o 5o ek
kg 1L '4250.000 2Z2973 O% (0% | £5% (0% (0o | 5% -5 0% [0% | FL01a
! - i . e
g"”ﬁ' 235 4.550.000 | 71.084 ||:|=ﬁ1 (% | 25% 0% e | 15% [ S5 | [ (e 28435
: : | B | | L
{ [ ! . [ !
el 1n q.qﬂn.am}! w0952 |0%h (M IR | 0% oY | 15% -5t 0% 0% | ZE.26G
1 1 ! 1 L
I Ortaloma Birim Dagar (TL/m*) | 25.548
1 =
aller Anall
BT |
Satza ' : ' big: izeltilmis |
 Emsal | Yizlgimi | Sunulan | S'0"  Capha Alan Konum  Zaman | EE Serefiys Pazarbk Manzara D'WE:;T: e |
| Mo {mz} {I}:Lg}nﬂ (TL/M?) g8 | Oi. |l:t. o o, D o O | Deger
| : I K
| 1 |!
} E‘"’*"" I‘h{r 11500000 | 54.752 | 0% 0% l;.:l:l!-'p In% 0% | 0% 5% 0% i IEE.';?-E
I — s | - ?. =
S |».600.000 | 74285 low om0 (% |0% 0% | -1 0% 0% | 70.571 |
| Bresl | 3 1300000 65000 |0s (oW 10w (0% 0% 0% 5% | 0% |O% | 68.250
I T o : ! 1
el U 3.590.000 | GbSOO | % !-:m. ls% o ow |ow |-s%  |ow  |ow  seso0
1 | Bl |

GOrtalama Birirm Dagar [TL/m3]  67.072

Emsallerin tamaminda pazarhk payi { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

7. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yvaklasimi ile ulagilan

sonuc agadidaki gibidir.

Badimsiz Boldmin Pazar degeri:

Bafiimsiz
| Bagimsiz Bdllimy  Balim Alam
| Mo [m2}
{1 153,00
2 153,00
[
'3 | is3pe

|
Takdir Edilen

Birim Deger | Yuvariatiimis Bagimsiz
(TLSm2} Boliim Dederi [ TL )
73.500 !4.515.1:1:“ B
| 29,500 | 4.515.000
29.500 I 4.515.000
2024/ ASCEGYO-114
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TEUGMA CGAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

4 153,00 29,508 4.515.000 4.513.500

8 153,00 79,500 4.515.000 _ 14.513.500

o o 253,00 | 28.500 7.210.000 7.210.500
I 10 253,00 28.500 7.210.000 | 7.210.500 —
[ 1 C— ; I 16,00 ;w.uuu__ ) !r.m.nnn | 7.772.000 3

12 . | 11600 | G7.000 7.770.000 _ !?-???-nm e
|13 | 28,00 11.500 | 320.000 322,000 .
| ! TOPLAM | 52.855.000,00 B |

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir aliamin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhiy elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacaq ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki dederin  beliflendidi  yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve firiksel bozulma ve dider bigcimlerde gergeklegen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretlyle gbsterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi wve bu
yvaklagima éinemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilann dederleme konusu varlikla dnemli dlglide aymi faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi we wvarhidin,
katihmcilanin degerleme konusu varhigr bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemili
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlifiin dofrudan gelir yaratmamas! ve varhgin kendine &gl nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{¢) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer wverilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
56z konusu kriterlerin karsilanamadigy agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dier yaklasimlann uygulanip uygulanamayacafim ve maliyet
yaklagimi ile belirlienen goisterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

(2) katihmalann aym faydaya sahip bir varhg yeniden olugturmay: ddgindlkleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin dnidnde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamb bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklasimunin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamilmas: (drnedin, malivet yaklasiminin, deferlemesi isletmenin sdreklilidi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaayla kullamimasi}, vefveya

{c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg almasi.

Kismen tamamianmis bir varhfin deferi genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadigini} ve katlmalann, varlhdin, tamamlandifindakl degerinden varlidi
tamamlamak igin gereken maliyetier ile kdr ve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taminmazlar  igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundufundan mallyet yaklasimi kullanilmamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yakiasimu kullamimamstir.

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

Malivet yaklasimi kullamilmarmistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Malivet yaklasim kullamimarmistir.
c. Gelir Yaklasinmu Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dedere donlstirdlmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhin dederi, varlik tarafindan yaratilan geliflerin, nakit alaglannmin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkil degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(@) varidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmoimin gdziyle dederi etkileyen ok
nemli bir unsur olmas,
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(b) dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
themli ve/fveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmekle bifikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
yaklasimimin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amacyla
adidiklandinlip adirhiklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gdralmektedir:

(a) deferleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gdziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

{(c) deferleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmasi (Brnedin,
kontrol gicil bulunmayan blr pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varhgin gellr yaratmaya heniz baglamamas), ancak
baslamasinin planlanmig olmas.

Gelir yaklasimimin temelini, yatnmaolann yaunmlanndan getini elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak  yatimmealann  sadece sistematik risk  (Tpazar rigki™ veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sathk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullamimarugtr.

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

Gelir yaklagirm kullanilmamigtir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamilmamistir,
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanilmamistir.
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¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

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

Konut Kire Emsaller]

| ; [Sansa
| Beyan | Kiraya | Sumulan !
| Edibzn Surulan | Biriny
| Akan Gizlemibenen Dasleri Dfier i
Fmsal Mo | {m?}  t Alan {m?) Miteligi - {TL) HTutm2y | igilisi ; Hlatisim
y ]
Emcal 1 | 17500 | 155,00 | Mesken | 50040, 00 | 11,20 Mopsasnka Emilak 0 (535) 774 87 32
T T
'Emsal 2 | 1/5,00 155,00 Mesken | 25.000,00 | 161,20 | Birlegmig Emiak | 0 (532) 295 39 /9
{Emsal 3 | 145,00 | 125,00 | Meskan !zu.uu:l,uu L6000 T Emiak 0 {5303 371 4504 |
Diikkan Kira Emsalleri
, | | i [Gtga | | |
| | Bowan | Kiraya Sunulan |
| Eclilenn | | | Sunukan II!ilrln'l |
Alan | GOzlemlensn | Dratfari Dedjen
| Ernsal Ma  {m32) | Alan (m3) Miteli§i | (TL) {T/m?}y  Dailisi _ | Detigim
Crizal 1 | 105,00 | BS,00 Dikkan 20,000 .00 235,23 Ramaran Agdan | O (532} 377 B6 36
Ermnsad 2 100 00 | 80,00 | Buklkan | 1F.500,00 | 21 8,75 | Kavugluran Ermlak 0 [S05) 792 2B 79
i T t - |
'Erm=al 3 45,00 | 30,00 Ciokkan | 700000 | 233,33 | Giblisoy Ermlak 0 (342) 324 27 B8
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piikkan Kira Emsalleri Analizi
P — I:Irav ;E:—iim e i . |‘!"Ia | | ! |mg Diizeltil
E”m’ m"; 0 Sunul | Birlm h:p- s 2 Konu | Zam ’ga | $erafi | Pazarl |Manza | _ ¥ | mis
Mo I [mi'} iil‘l Dﬂﬂﬂr D- i D- m D- : = B. |.5|. |"'E B |1k D ra D. = Birirm
| | | Deder | (TL/m i o Defer
L ! i(TLY | ) 2 :
il |20000 /235 0% D% |20% | 0% | 0% ||:|ﬂ.a 5% I.;;.q;:, !n% 371
gl”;" { 8n bissnolaie: Yow lowdoos Towe lowbose: |ises 0% at | ams
gl“_'f a0 7.000 i233 | 0% | 0% |20% | 0% ||:|% lowe |-5% |om low |zes
. 1 1 1 | I I :
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 263
Konut Kira Em i S
5k s kg | | - _lnauurn. -:
et Kiog | ki | il !
'::'“‘ | Yoasileh | oot | Birim |ﬁ:" - :*“ | Konu 2Zam ™ | gerefi Pazarl Manza D%  mig _
= m,:.:z arn Deger o p., mD. anD. _° veD. kD. | ra | p. |Eirim |
{' ] | U‘Eh!'l' {TLS/m | 5 | | : 1 | = | Dq.'ﬁnr
| ligmy | =) ' . ...x o
o s 25.000 161 (5% (0% 5% |O% (0% 0% | 3% [10% | 0% !15:9 !
L | . %
Elmf 1353 Ilﬁ-ﬂm 161 5% 0% (5% 0% 0% 0% -3% 1% 0% 13D |
IS 125 20000160 (5% (0% 5% 0% 0% 0% |-3%  |lo% |ow PR
I Ortalama Birim Deder (TL/m=) | 188 |
2024/ ASCEGYD-114
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2. Bagimsiz Bélimlerin Kira Degerleri

| Bafimsiz Bagimsiz Takdir Bagimsiz Bélim Kira | Yuvarlatilrmug
Balum No | Balum ! Edilen Birdm | Dederi (TL ay) Bafimsiz Boliim Kira
, Kiralanabilir Kira Defer Dedferi (TLSay) [
Alam {m2) (TL/m2) : [
! 1 | 153,00 153,00 190 | 39.070 I
E 15300 153,00 190 | 29.070
3 153,00 153,00 150 | 29.070
4 153,00 153,00 | 190 | 29.070 |
(8 "T 153,00 | 153,00 | 160 29.070
9 _ 253,00 | 753,00 | 175 | 44.275
|10 | 253,00 ! 253,00 B 175 44275
& 18 116,00 I 116,00 o 265 30.740
12 | 116,00 115,00 265 20.740 |
|13 28,00 | 28,00 100 T 2800
| it | TOPLAM | ' 2 mﬁ

Bilindigi (zere Glkemnizde kira bedellerine ilave 6deme EJ{DV}'
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

3. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

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

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar dzerinde proje gelistiriimemektedir.

5. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemes] yapilmamistr,
6. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann konut olarak kullanimasinin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldugu disindimeltedir.

7. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dedgerleme analizi

Milsterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme  Yontemleri ile_ Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinnimas:i Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartian’min UDS 105 Degerleme Yaklagim ve
Yantemleri Madde 10.4%te "Dederleme calismasinda yer zlan bilgiler ve sartiar
dikkate abhndifinda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi icin birden fazla dederleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerlerne calismasinda sadece pazar yakiagimu kullamilmig olup, bu yoéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yOksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla vontem kullaniimarmistr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dizerinde izin alinmas gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Gir Takyldat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simrama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghd altinda yer
verilmigtir.

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemili Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Raggmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Defjerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hikumlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakk veya devremilk haklki™ degildir,

g. Gayrimenkuliin Poritféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Hiskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (&) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portféye alinmasinag izin vermektedir. Aym fikramn (B)
bendine gdre portfiylerine alinacak her turld bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yam kullanma izninin ahnmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerie birlikte ortakhda ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamamiimin veya bidlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anian yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagnmazin mevcut durumuna
uygun olmast yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi ahnmig ofmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yering getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramn (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakliklian portfiylerine ancak bzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dogrudan ve dnermnli dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Aynica amilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakiiklarn herhangi

bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simramaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatirim Ortakhikiarina Iligkin  Esaslar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yabinm ortakhd portféylne ahnmasinda bir sakinca
olmadig dn girilimektedir.
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8. SONUGC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmammin raporda belirttigi tim analiz, calsma ve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hitkiimlerineg gore haziranmigtir,

+ Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevesuall gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig
portfiyiinde "Konut/Dilkkan/Garaj” basghd altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadige gorids ve kanaatindeyiz.

« KDV aranlan giincel mevzual dodrultusunda kullamimiglir,

= Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz pargas: olup bagimsiz kullanilamaz.
Raper kopyalanmn kullamimian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorurnlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defjerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 9 adet
bagimsiz bilam igin;

l Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

| KDV'siz Deferi KDV'li Dederi [ % 20 )

'52.855.000,00 TL '  63.426.000,00

RAPORL HAZIRLAYANLAR
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