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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konularn ve siredan
dederlame galigaminin bilgisinin 6tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
vapiimamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi@ makamilar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilar ve en verimii ve en etkin sekilde harcket
edecekleri varsayilmignr,

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

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmighir. Aksi belirtiimedikge biylkilk ve ebatlar ile iigili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadid: kabul edilmistir.

Kultarulan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamirmustir. Baska hicbir
amagia givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olasi yver alt zenginligi dikkate
alinmamisr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slirecine yvardima olmasi dolayisi
ile meveout pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci goz ondne alinarak yapimistir. Projeksivonrlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyvasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Ozerindeki moikiyetler veya tasima bedelleri gz tniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz dnine alinmistr.

Firmarmz milk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecelk
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifing sahip dedildir.
Deder tabmini yapilirken degerin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadid dngdrlilr, Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu haklanda yetkili ve yeterli bir uzman
calgtirabilir,

Konu mdlk ile iigili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etGdd gahsmas yapmas
miimkiin dedildir. Bu nedenle gorildidl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzludun olmadidi kabul
edilmistr.
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5

N E



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyenu calismalar,
"Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederieme
uzmanlannin bu konuda bir ibtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimankuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir, Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etkl olmadidi varsayilarak dederleme ¢alismas: yapilmistir.

Bilglmiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raperda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dofrudur.
Raporda befirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtllen varsayimlar ve kosullaria
kistth olup kigisel, taralsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecede déniik
highir ilgimiz yoktur. Bu Isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ckanmiz
veya On vargumz bulunmarmakiadir.

4. Bu gbrevie ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Geret, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yine veya &nceden saptanmis senuglann gelistirilmesi ve

dildirilmesine veya bu dégeremenin tasarlanan kullanimiyla dofrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Deferlermea ahlaki kural ve performans standartlanna gare gergeklestirilmistir.

Raporiama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda airew

alanlarin dejerlernasi yapilan miilkin yeri ve tord konusunda daha Gnceden

deneyimi bulunmakiadir.

&. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki

bir vardirnda bulunmamiskr,

[t b

i

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazirflanmas: sirasinda gerelkli tim &zen gdsteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tembyindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Defierleme ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S, icin
hazirlanmiz olup, Deferleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.5.nin yazh izni olmadan cogslblamaz ve dglncid kisilere
verilemez.
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ye DANISMANLIK Ak,

2. RAPOR BILGILERI
a. Raporun Tarihi
25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ ASCEGYD-053

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA {SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninmin Ad) Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

2. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadifina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun 11I-62.3 sayili Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kuruluglan Haklkinda Teblif‘inin 1.
Maddesinin ikincl iikras: kapsaminda haziffanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusy taginmaz igin son g yil iginde firmamizca yapiimis dederleme
bilgiler asadgidaki gibidir.

Rapor No i Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
2022/A5CE-051 Il 07.11.2022 ' 3.535.DDD,DD_TL

2023/ASCEGYO-058 |  26.12.2023 9.960.000,00 TL
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FZEUGMA GAVRIMENKUL DEGFRLEME ve DANBSMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dedeteme A.5.

| ADRESI : | Dcﬁﬁﬁq_e;fn Mah, Dr. Emin Kihckale Cad. No:20 Vakiflar
LS Ferhadiye is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP ;
| ILETISIM: | Telefon: (03423215 1205 :

"Faks: (0342121512 (o |

Web: wew. reugmadegeriemecom
; _ | Mait ; info@zeugmadegererme, con.tr |
KURULUS TARIHI 03.05,2010 '

| SERMAYEST | 1.100.000 TL

| MERSIS NO 9%E071641300013 '

| FAALIYET KONUSU Yiririikteki mevzuat ¢ercevesinde her tirlii resmi, dzel, gercek
ve tiizel kuruluslara ait her Lirll gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin wve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhteme] dederlerinin badgimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerlert etkileyen gayrimenkullerin nitelldi, piyasa ve |
gevre kosullanm analiz ederek; ulusal ve uluslararas alanda
kabul gérrmis dejerleme standartlan ve csaslan gergevesinde |
[ AN dederleme raporlanm hazirlamak,
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VILL, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Plyasas: Mevezuab
Cervevesinde Gayrimenku! Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Tle Bu Sirketierin Kurulca Listeye Ahnmalanna fliskin Esaslar
Hakkinda Teblid” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmaeti
vermek Ozere konunun giriisiildigld Kurul Kerar Organimin
16.02.2012 tarih we ¥ sayill toplantizinda uyarinca Sermaye
Pivasas Kurulunca Listeye alinmistbir. Avnica Bankacihik
Dizenleme ve Denstlermne Kurulu‘nun 05,06, 2014 tarih ve 5383
[ sayih Karar e Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmetd
[ Verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda |
Yionetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yanatmeligin
| 4. Maddesi kapsamina giren "gavrimeniul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badli hak ve faydalann degderlemesi” hizmeti |
| werme yetkisi werilrigtir,
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8



AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MM ANERK A

b. Miisteriyi Tanttici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangillik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
<. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mlsgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye pivasas mevzuati geredince, degerleme raporiarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Burak Mah., 3878 Ada 12 Parselde
yer alan "A Ve B Blok Numarah & Katl Betonarme Apartman Ve Arsast
nitelifindeki ana gayrimenkul (zerinde yer alan 2 adet badimsiz bélamin pazar
degerinin tespit edilmesidir. 56z konusu deferleme ¢alismas! gayrimenkullerin
piyasa degerinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmig ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinhp tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsuriar mevcut piyasa
kosullar icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasidid hakkinda bilgi
vetilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza wlazim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Sani
Konukoglu Bulvarrna girilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsagindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir, Bu cadde bitiminde bu cadde ile
5036 nolu sokadin kesisim noktasindaki taginmaza ulasilir.

AlL yapi calismalan tamamianmis olup belediye hizmetlerinden faydalamm
imkam tamdir, Ulagim gesgitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglarindan
{dolmug ve belediye otobislerinden) faydalamimaktadir,

Enlem | 37.1007
|

1
Boylam | 37.4360

Taginmazlarin kohumunu gdsteren uydu gdriintisl asadidaki gibidir:

L T I

4 N als
Ikra ;'a.-.'.'-arrln_'l-: n&
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan
Dederlerne konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

(T Gaziantep

Iige Sehitkamil

Mahalle Burak '

[ada 3878 ]

_Parsel 12 |

'Yiizélgumii (m?) |2.087,02 o I

 Nitelik | A Ve B Blok Mumarah & Katl Betonarme Apartman |
Me Arsasi '

Bagimsiz Ba&limler

‘Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i
I O |
i Bagimsiz | Bagimsiz Boliim
IEkIentI IBIuk / Kat No B5lim No | Arsa Payi | Niteligi |
DEFO | A [ BODRUM+ZEMIN 13 | 147/2087 DUKKAN
| DERD A/ BODRUM+ZEMIN | i4 155/2087 | DUKKAN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanian
Belge Ad 1 incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje = TKGM Partal
| Ik Yapi Ruhsati | Schitkamil Belediyesi | 27.01.2017 30
Yapi Kullanma Izin | Sehitkamil Belediyesi | D3.0B.2018 146
: E-EFgEEI- | |

b. Gayrimenkul ile _ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devrediimesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimi ' Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir, ' |
' Beyanlar Balamil | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 26-11-2018 09:51 -
| 47004
|
2024 F ASCEGYOD-053
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FEUGCMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIAL A%

| Yénetim Plani : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04.2017
14:01 - 14015

irtifaklar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir,

|}

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
B&lOma

| P e Ty s

Tasinmaz lzerinde yer alan beyanlann gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadi§r disiiniimelktedir.

c. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemierine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) liskin Bilgi

Tasmmaziar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gormemistir.
»  Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dicekli Uygulama Imar Plani *nda, Aynk Nizam Konut alaminda kalmaktadir.

PLAN OLCEST |1/1000

(TAKS | o35 |Hmax

| KAKS 1,35 EMSAL |

e e | .2

CEKME MESAFELERI -on [Yan | Arka | INSAAT NIZAMI AYRIK

5 (&5 [H |

Tasinmazin bulundudu bolge konut agirhikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alnmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmes durdurma kararl, vikim karan, riskli yapr tespiti vb.
durumilar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylasinu Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat milkiyetli olup bagimsiz bélamlere iliskin
olarak yapimis sozlesme bulunmamaktadir.

2024/ASCEGYOD-053
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FELUGMA GAYIIMENKLL MG ERLEME ve DANISMANLIK A%

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Illskm Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Ll-rarlm:a Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Ahrip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekdiligi olan
belgelerin tamanu tam ve dogru olarak Sehitkamil Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdorligi'nde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimier Haklkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilar Antep Yam Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamianmig olup tasinmaziar meveut hali ile iskén alarak
kat milkiyetine gacmistir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye liskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkil
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden vapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerihdeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sivfidie,

EKB No: Y22272E56AA3B
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FEUGMA GAYRIMENKUT DEGCERLEME vo DANISMANLIK Al

5. GAYRIMENKULUN FizIKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Koriumu:36% 28' ve 387 01" dodu boylamlan ile 36° 38' ve 372 32' kuzey
enlerleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Surlye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km'lik alanyla Tirkive
toprakiannmn yaklagik olarak % 1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toreslann uzantis olan Sofdadlan’nin bulundugu ilde;
Dlldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan ver alir. 1slahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cavi, Afrin Cayi,
Merziman Cayt ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, iiziim
baglan pamuk ve bugday tarlaian ilg kaplidir. lin daglik kesimlerinde kismen
gam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Srtlisi gorGimektedir. 1l
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, vaban kaz:, il
kinall baykug, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gortlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gérulir.

Ilceleri: Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdag:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tdrkiye'nin alting, Gineydogu Anadolu Balgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kiltirel zenginlikteri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolsnun ilk yerlegsim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyvete ev sahiplifi
yapmig ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh wygarhklann,
kiiltGrerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiuklar, Dulkadiroglvian ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserleri giinimize
kadar tasimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklanin ugrak yerl almusg, tarhin her déneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma dzellidinl korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiltiirel zenginfiginin bir gdstergesidir.
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LUUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ginumizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DGk ve Kale ile iliskilidir.
Dalidk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dulik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanian biryol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dulik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda

yodunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoyiil olan bir
tepe Uzerine gﬁzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglularn ve
Osmanlilar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarinlenmektedir. Hacl
seferier sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gordimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulanin eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6limd lizerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengl tarafindan alinmugtir. Bunun Ozerine Selcuklu tahtina gegen IL. Kilicarsian,
1157'de Antep’i kugatimistir. 1183 yihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir, 1218°de Selguklu Sultam 1. {zzettin Keykavus'un
ordusyu Antep'i tekrar almigtir. 1271 wvilinda, Mogollar'in Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir, Memluk Sultar Baybars'in 1277 'de Mogollar'a
kargl dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Mermluklu hakimiyetine
girmigtir. 1380 yiinda Dulkadirodullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamsbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ghnmig, sehir byl dlgide yikima u§ramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
shlalesinden Kara Yusufuh ve Dulkadiroglulan'mn yonetimi altina girmistir. 1522
yihra kadar bélgede egemenlidini sGrdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarl bir dénem yasamsbir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay), Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve-Alauddevle dldirilmistir.
Kangikiiktan yararianan Memluklar, Antepi ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yonetiminden sonra gehir hizia imar edilmeye baslanmug, yeni yapilar
yukseimis, halk Osmanl Devleti’'nin gerileme dénemine kadar refah Iginde
yvasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’l sosval, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sagianugtir.
L.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu dururm, 1919da Ingilizler’in .daha sonra
da Fransizlar' isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay @ giin boyunca
dusmana kars kadini, erkegi, bOyQ0do, kicigi ile milcadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamm alrmigtir. 25 Aralik 1921 yihinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etrmistir.
Bugin tariki, kiltirel degerlerl, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfag, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararas! badlant yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirtamaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERYLEME ve PANISMANLIK AS

2. Sehitkamil Ilcesi Haklanda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantitarinin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarthinde de faaliyete gecmistir.

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

Guneydogu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km¥'lik (2015) bir
alani kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan flcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gdrilir, Kislar souk ve yadisl, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydojusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdaf
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dillkbaba (1250 m), Gireniz {1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigilk akarsular arasinda en dnemilisi Alleben
Deresitdir.

2015 Yile adrese dayah niifus tespit sonuglarina gore ilcemizin toplam nifusu
726 831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yvatakh). Ilice
sinrlarimiz icerisinde 17 Saglik Ocag ile 1 ana gocuk saldhdli merkezi faslivet
gbstermektedir. Bu ccaklanmiza badl sadlik evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozcl hemaodiyaliz merkezl bulunmaktadir.

Iige merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 lkddretim okulu, 3 dzel efitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesloki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden agrenci
savisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen girev yapmaktadir. Bunun yvani sira 1 dzel
Anaokulu, 5-ozel ilkidretim okulu lle 4 6zel lise de meveuttur. Bu ckullanmizin
3.285 ddrencisi olup, 255 ddretmen gbrev yapmaktadir.

a7 kv ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sl ilkﬁ{jretim Okullaninda editim ve
Bgretim yapilmaktadir.

Iigenin olwur - yazar oranr % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Siriicl Kursu ile 7 O8rendi Yurdu
bulunmaktadie, Kultir Bakanligina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. Konut Satis Istatistiklieri, Mayis 2024
Tarklye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildr.

Tirkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir énceki vilin Ay aying
gire %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut satm, May:s 2074

fati
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Konut satiglar Ocak-Mayis déneminde %3,4 azaldi.

Konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin aym dénemine gére
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Konut sang sy, Maps 2004
Mayi= e Dicak - Mayis
Teafpigim Defgim
R4 My i 2024 2023 [%%)
S0 sekline gore oplam sahy 10 %88 F1F2TE 2.4 R 485781 402145 3.4
ipotakli saks Laos Zr 4TH B3 44502 108 667 =g
Dilyer sabs 100 ETE B5 200 ira 4221158 374 076 126
Saitg duruimung gdne loplanm ssls 111 558 113208 A £55 751 482 145 -34d
ilk ed sahs 35 558 34413 i 147 205 145 ¥17 1.8
ikinct 8l sang TSOE TSI 49 ireez IIEET 5.5

Ipotekli konut satislar 9 bin 909 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekll konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym

aying gore %63,9 azahs gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satigiarn

icinde ipotekli satislanin payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
2024 /ASCEGYOD-D532
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

dineminde gerceklegen ipotekli konut satislan ise bir dncaki yvilin aym
dinemine gdére %58,7 azalsla 44 bin 602 gidu.

Mayis ayindaki ipotekli satislarin 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislann ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti,

Diger satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Torkive genelinde difer konut satiglant Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
diger satiglann payi %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis dtneminde
gergeklesen dijer konut sabislar Ise bir dnceki yilin ayni dénemine giire
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satrg sekling gire kRonun seng, Moyps 2024

[Agely
2000 .
150 000
100 D00 5 Lt ]
53 433
S0 000 4 SE 493
27 4T
28335 7071 Do
050607 [ D2 08 | 100 51 (120702 |03 | 04 05 06 - 07 - 68 | 0% | §8 | 17 12 04 | | 03" 06 05
B 2033 2024

— ppinkh sabgis  =——(Biar 5anglar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayma gbre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satiginin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satislari Ocak-Mayis
dineminde ise bir dnceki yilm aym donemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 clarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satisiari Mays ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gbre %49 azals gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikincl el konut satislan
Ocak-Mayis doneminde ise bir dnceki yilin aym ddnemine gbre %5,6
azahgla 317 bin 862 olarak gerceklestl.
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEMI ve PANISMANLIK A.S,

Sahs durumune gire konul seiep, Mays 2024

[Adat}

15T 000 -
100 004

ST T3 353 75000
B0 00

A1 14847 oy nm
it |
24085
I.‘.EM--:I.'I'I.‘.E{IQW B 1:El‘l'l:l.-?ﬂtr-':ﬂﬁ-l:lﬁ-[!'_':lﬂ.l:‘?ﬂ]'li'IE{I"ID:.J[I-;.EQ-D:E
2022 2023 2024
— ks sEbsiy  ——l el

Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergekiesti.

Yabancilara yapmlan konut satiglan Mayis ayinda bir énceki yihn aym avina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislarr
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,9 olarak gerceklesti.

Yabanolara yapilan konut sabis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabsnolars yapslan konut satsgr, Mayes 2024
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Yabancilara yamlan konut satiglan Ocak-Mavis doneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gire %45,2 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wuyrukianna gfire en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanina yapildi.

Mayis ayinda Glke uyruklanina gdre en fazla konut satis sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 lle Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarnna
yvapiidt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve EPANIEMANLIR A5

Uyruklara gore an ook konut aatgl vagilen 10 ilke. Mayes 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %56,8 arth.

Sanayi,
(2021=100), 2024 yvih Mayis ayinda yillik %66, 8 artt:.

ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi

Topiam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2024 vili Mayis ayinda villik
sanayl sektdrd ciro endeksi %G60,4 arthi, ingaat ciro endeksi %87.4 arth,

ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80.6 artti.

Topiam cing il Sedegin sran%), Mayn 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Lire endeladeri yrllik defisine oranian (3], Mayic 2022
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Toplam <iro aylik %0,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi
{(2021=100), 2024 yvih Mayis ayinda ayhik %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 wvili Mayis ayinda aylik
sanayi sektord ciro endeksi %1,5 artt, ingaat ciro endeksi %5,7 artt,
ticaret ciro endeksi %0,7 azald:, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.

Taplam dro aytik dedlgin oraneds), Mays 2024
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK A5

Circ sndeksier] ayhk gegisin oraniani®), Mayas 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artt, ayhk %1,11 arttr.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis avinda bir Snceki aya gire %1,11
arth, bir dnceki yilin aym ayina gbre %72,78 artti. Bir Gnceki aya gbre
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi %0,84 arth. Ayrica bir énceki

yihn aym aymma gire maizeme endeksi %58,75 artt, iscilik endeksi
% 108,93 artti.

InFaat maliyet endeksi willik dedisim oram{%), Maws 2024
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FELGAA GAYRIMENKUE DEGERLEME ve DANISMANLIEK Ady

Bina ingaati maliyet endeksi yillik 971,51 arth, avhk %1,36 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya giére %1,36 arth, bir Snceki
yilin ayni ayina gire %71,51 arth. Bir Gnceki aya gore malzeme endeksi
%1,60 artt, iscilik endeksi %0,75 arth, Ayrica bir 8nceki yilin aymi ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artt, isgilik endeksi % 108,25 artti.

Bina ingaatl maliyet endeksi yifhk degizim orami{3%), Mays 2024

st}

LT
1oc W
e TE&E FAAT
50 EE T
411

1

o

o g o o LR o <k o ] B o - - 58 i - o 7 e N i
s e it LT DR R ST R f&c T S, S T B .:.'5
gl S S R R - L T

: e o

Bina dig1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yvillik %77,10 artti, ayhk
9%0,30 arthi.

Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi, bir Onceki aya gdre 960,30
artt, bir Gnceki yilin aymi ayina gire %77,10 arttl. Bir énceki aya gére
malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir
dnceki yilin aym ayina gire malzeme endeksi %65,09 arth, iggilik endeksi
%111,44 arth.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGEMLEME ve DANISMANLIK A

Bina digt yapidar igin ingsst maliyet endeksi yithl: dedlzim orsmi), Mays 2024
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ingant maliyet endeksi yilik dedigin erankan(te), Mays 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUTL DEGERLEME ve DANISMANLIK A, 8

ingaat maliyet endeksi ayiik degisim eranlan{7), Mays 2024
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4. Yapi izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024

Yam ruhsati verilen binalarnn yizdlcimi %33,4 arth.

Bir onceki yilin ayni geyredine gbére, 2024 wih 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapt ruhsati verilen bina sayisl %19,9, dalre saymis 9%35,5 ve
yUzolcim %33 .4 arth.

Yapi ruhsat verlen binalarn deire sayras ve yiledigiang, L Ceyrek 2024
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ZEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr rerh=ah istatistikler], 202 2024
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Toplam yiizélgmin %51,2'si konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yam ruhsat verilen binalarin
toplam yizdlcimd 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m*'si konut dizi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklest.

Yapt ruhsatna gore konut, koot digs ve ortak alanlann yurolqum payian, L Ceyrelk, 22 2024
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Grafkiek rakamiar. ruvariamedan dolsyr rplami vermeysblis

En yiiksek ylzGlcim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yvapi ruhsati verilen binalarn
kullanma amacina gire en yuksek yizdigim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayl binalan ve depolar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

:‘l"'apu rufsat varitan hinalagn kullanma amacianna gére yiumalgami peyien, I Ceyrek 2024
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Cirafileky rakamiar, yonaiaEdan dolay Soelan e yesik

Yam kullanma izin belgesi verilen binalann yiizlclim{ %45,3 artt:.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 wih 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin beigesi verilen bina sayisi %41,2, daire
Sayls! %38,5 ve yizilcum %45,3 artt.

Yo kullmoma v belgesiveriben binalann daire sayis we yilzdicimi L Ceyiek 2024
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FEUGMA GAYRIMUNKLIL, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yape kubanma izin bolges! irtaidsrdibere, 2000 M)k
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Toplam ylzdlgimin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yill 1. geyreginde yam kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yGzdicimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7.9 milyon m?'si ise
ortak kullarim alam olarak gercelklesti

Yap kullasena irin belgrsine gore konut, konut dis) ve ortak alanlann yhzbkciismin paylang L Ceyrek, 2022 2024
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Grafildesi rammiar. pusanamaran déiay faplam! veemavailic,
En yilksek yizolcim payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yib 1. geyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gdre en yiksek yizilcim payina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milvon m?2 ile bir daireli binalar iziedl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK 4.5,

Yap kullanma izin hetgani varilen binalaim kullsnma smacina gore yUzBamE peybics, L Ceyrek 2024
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Graficeld rakamiar, vovariamadan doldd daplenn wrimepehde

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olurmiy Faktarler

Sosyal donatilare yvakin konumda olmas:
Tercih edilen alanda olmas

Cadde Cepheli olmasi

Olumsuz Fakidrier

Caddeden kaynaklanan arac sesi
Firsatlar

BEdigenin gelisime agik olmas:.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecakte gayrimenkul pivasalarin olumsuz etkiteyvebilir.

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

Taginmaz ana gayrimenkul 2087,02 m2 parsel alani Gzerine A-B blok olrmak
tzere 2 blok halinde insa edilmistir. A blok; bodrum + zemin + 4 normal kat +
gall kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gére dadilimi;

Bodrum kat : Musterek alanfar ,13-14 B.B. nolu dikkan eklentileri ,
20247 ASCEGYD-053
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FEUGMA GAYRIMENEUL DEGFERLEME ve DANISMANLIK A%,

Zemin kat: 13-14 B.E. Nolu dikkanlar ve bina girisi ,

1.Mormal ket: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,

Z.Normal kat: 4-5-6 B.B, Nolu 3 adet mesken,

3 .MNormal kat: /-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,

4.Normal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunraktadir.
2. Badimsiz Boliim Ozellikleri :

13 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,30 m2 , bodrum kat ;92,5 m2 olmak dzere toplam 233,80 m2 alanlidir.

14 B.B. Nolu ddkkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141.8 m2 , bodrum kat :106,8 m2 olmak Gzere toplam 248,60 m2 alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Rubsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dedarleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla

Kullamldi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhanagi

Bir Yapit Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dikkan niteligindedir.
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CEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME vo DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagirm varlidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayn: veya karsilastinlabilir
(benzer) variikiarla karsilastirdimasi suretivle gosterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yakiasima
onemll ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdrilmektadir:

{a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sablmigs olmast,

{b) degerleme konusu varhigm veya buna dnemli dlciide benzerlik tasivan
varliklanin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) Gnemii &lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemienebilir islemlerin 6z konusu olmasi.

Yukanida yer verilen durumizarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamhb adirhk verilmesi gerekli giirilmekie birlikte, siz konusu
kriterlerin kargilanamadiyl asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemll ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
vaklagimirun asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemayi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacafim ve pazar
yaklasimu ilg belifenan gisterge nitelidindeki deder pekistirmek amaayla
agirliklandinhp agirhkiandinlamayacadini dikkate almas gereklil gdrliimektedir:

(&) degerleme konusu varliga veya buna Gnemli Slglde benzer varliklara iliskin
izlemilerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almalk adina, veter kadar
glincel olmamas:,

(b) degerleme konusu varkdin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakla birikte islem gérmesi,

(c} pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir lmakla bidikte, karsilastinlabilir
varliklann degerleme konusu varkkla Gnemii ve/veya anlaml farkhliklannin,
dolayisiyla da sUbjektif dizeitmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayzah, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemnler
vb.),

(e} varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdim yeniden iiretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.
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CEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS

Bircok varh@in benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbidinin aym
veya benzeyen varhklan iceren islemlera iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacag: anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadigr durumlarda
dahi, difer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kulianimi
gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederleme dlchitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya Gnemli digiide benzeriyle
iligkili glmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile dederlemea konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhlikiarin karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul elmas! ve deferlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallagtinldiklaring raporlannda yer vermeleri gerekir,

Dederteme konusu tagsinmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundudundan
degerleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullamlmgtr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
Emgal
Emsal Beyan  Gozlemlenen  Niteligi  Sabisa Sunolan | Satiga | f1gifisi | Tletisim i
No Edilen | Alan (m2) , Degeri (TL}  Sunulan
Alan . | Birim
{m=}) | | Defari |
i (AT mT)
Errmal I I | X ! | |
1 ' 50,00 | 40,00 Dilkkan 1.650.000,00 33.000,00  Sahibinden | 50,00 |
| Emsad | | _ | Ezogelin .
2 100,00 @ 80,00 Ditkkan | 2.500.000.00 | 25.000,00 | Emiak | 100,00 |
Errsal | | Ahmet !
i Gigek
\ 35,00 | 25,00 | Dukkan | 550.000,00 | 27.14286 | Emlak | 3500
Emsal I ' | Cakir ' '
L% 70,00 | 50,00 | Dikkan | 2.000.000,00 | 28.571,43  Emlak | 70,00 |
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3. Kullamilan
cikartilmus,

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

emsallerin

gosteren krokiler

ortamdaki

haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule vyakinh§im

4. Emsallerin nasil dikkate alindi§ina iliskin ayrnintili agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve dlﬁer varsayimlar

| : Satrsa | Birim | | | |'r: Diliatilia
Ermg  Yixddedi | Sunulpnn  Deuger Ceph | Als | Konu | fama 1 I$Er|=fr|l |Hr.|rrzaq' Dige | tg Birimy |
| al Mo | ooil [m3) Bu:}nﬂ E;'L,Fm &b, nbD. mBb.. nD | Yas &b e, | Deder
F D | L
"'"“"' |4|3 ;Uﬁﬁﬂ Sl PEEET uma |1:|%. | 20% |1:|% | o9t | 0% | 5% [0% |0% |30038 |
il H i [ | = | ! x
,F'l“f‘?' lan 29000 C3iasone 0w (0% o |os o s low [0 |20mss |
| s | . . _
::;"5‘*" a5 950,000 38000 0% |10 |ﬁﬂ.{1 |n% |1:|% | % | -5 !D% |ﬂ% | 32.300 |
S e | T =
- Emsa 50 |§.uum.n | ano00 0% |10 lose 0% |ﬂ% 0% | S% (oW 0% 34000
S— i % b e e —
=2 Crredama Birlm Deder (T1Am3) | 31,731
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CEUGMA GAYRIMENKULD DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Emsal tasinmazlarin tamamnmi tasinmazlara benzer nitelikte
gayrimenkullerden secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik payr (
emlakc komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsaller konum olarak daha ivi yerde oldukiarindan serefiye degeri
yerinde yapiian gézlem dodrultusunda verilmistir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasiian sonuc asadidaki gibidir.
Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.
Bafimsiz B&lUm{n Pazar deferi:
Bolgedeki ortalama zemin kat dilkkan birim fiyatian 11.500 TL/m2'dir.

Tasinmazm bulundudu bilgede bodrum kat zemin katin 1/6's, asma kat ise 1/3'0
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi agadidaki gibidir.

A BLOK 13 NOLL B.B.

__Formiil : { Bodrum kat alani / Oran } + Zemin Kat Alam + { Asma kat alam / Oran )

'''' | _ ! indirgenmis |
Zemine kat alam Bodrum kat alam 1 9ran | Azma kat atani Dran  alan |
[ 1413 [mE | 945 (e i/e a ' n? | 13 | 156,72 [ |
; Formiil = ( Indirgenmis Alan * Birim Fivat ) / Projedeki alan
l Irvdirgenimis | | Frojedeki Orialama Birim ' |
dlan | Birdm Fivat {TL 3 | Alan | Fiyat
1 T
{ [ {
166,72 m? | SL.F50 : 2338 Im? | 2128210 [Tldme | _z = i

A BLOK 14 NOLU B.B.

Focmil : { Bodrom kat alam f Oran ) + Z2emin kat &lani + { Asma kat alam / Oran ) |
| Zemin kat alari iﬂndmm kat alami [Cran | Asima kat alani  Ofan jndirgenm_i;_aian .
| 141,8 m | 1068 im | e |0 im< |43, 159,60 mP |
i Formil ! { Indirgenmig Alan * Birim Fivat ) / Projedeki alan |
I Indirgenmis alan | Birim Fiyat (TL ) -ri’mjedelk: Alan | Ortalama Birion Fivat |

159,60 m? | 31.750 2486 'm® | 20.383,35 |n_,.f_n;.f !
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A 5.

Bagimsiz Biliimiin Pazar degeri:

Takdir

| Badimsiz - Edilen [ |
. | Bagim=iz | Baliim Birim Qfuvarlatiimis
[ | B&Im | Alan Dadar Badimsiz BOlim  HESAPLANAN | KDV Deder
Blok Mg ! Mo Lima} [TLfm2) |D~:3-g&r| { TL) _;;-_'r_:GEP { TL.} '(TL) o
A 13 233,8 21.282 '4.975.000 | 4975754 | 5.970.000,00

A |14 12486 | 20.383 | 5.065.000 '5.067.300  |6.078.000,00

. TOPLAM | 10.040.000,00 12.048.000,00

b. Maliyet Yaklasir Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyvet yakiasimi, bir alicimin, gergksiz kilifet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibl etkenler sbz konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhidi elde
etmeo maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliindeki degerin belidendidi vaklasimdir, Bu
yaklagimda, bir varhidin cari ikame maiiyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimierde gerceklesen tim yipranma
paylannin digllmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger beliflenmektedir.

Asagida yer verilen durumlardz, maliyet yaklagimimn uygulanmas: ve bu
yakiagima dnemili ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katthmalann degerleme konusu varbikla Snemli Slclide aym faydaya sahip bir
varlhids yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varhgimn,
katilimoilann degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede
veniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidim kendine dzgl niteliginin gelir
vaklasimim veya pazar vaklasimim olanaksiz knimasi, vefveya

(€} kullanilan deder esasimin temel olarak tkame degeri drneginde oldugu gibi
ikame maliyveting dayanmasi.

Yukanda yer veriien durumlarda maliyvet yvaklasiminin uyguianmas! ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamil agirlik veritmesi gerekli gérilmekle birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyvet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir.
Malivet yvaklasiminin asadidak] durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagint ve maliyet
yakiasimi ile belirlenen gbsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amacivla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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ZENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

{a) katihimcilarin aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay: disiindikler,
ancak varhigin yeniden olugturulmasinim dniinde potansivel yasal engellerin veya
anemli vefveya anlamhb bir zaman ihifyacinin bulunmas:,

(B} maliyet yaklasimimin difer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (érnedin, maliyvet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit ediimesi amadiyia kullarilmasi), vefveya

(c} varhgin, maliyet yaklagiminda kullarilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanimig bir varligin degeri genellikle, varhidin olusturulmasinda
gecen streye kadar katlanlan maliyetleri (ve bu maliyvetierin de§ere katki yvapip
yapmadigini) ve kaulimeiann, varhdin, tamamilandiindaki degerinden varhid
tarmamlamak icin gercken malivetier ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate shndiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini vansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundudundan malivet yaklasim kullaniimamugtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan dizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimanmistr

3. Yapt maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimiar

Malivet yvaklasim kullanilmamuistir.

4. Maliyet yakiasim ile ulasilan sonuc
Malivet vaklasim kullamlmammstir.
c. Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecektek nakit akislannin tek
bir cari degere dionistiriiimesi ile belidernmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varlidin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflanmin bugiink(l dederine dayarilarak tespit edilir.

Asadids yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Bnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmomn géziyle dederi etkileyen gok
dnemii bir unsur olmas:,

2024/ ASCEGY0-053
36

& K



FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A Y.

{b) degerleme konusu varhlda ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut almakia birfikte, ilgifi pazar emszallerinin varsa hile
az sayida olmasi.

Yukanida yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsifanamadif) agadidali ilave durumlarda, gelir yakiasim
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir, Gelir
yaklasiminin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degeriemayi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
vaklagirm ile belifenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
adirlklandinihp agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektadir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabilivetinin katihmacimin goziivle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmas,

(b) dederleme konusu varhkla figili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsizlikierin bulunmasi,

{c) degerdeme konusu varhkla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi (Srnedin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolars
ulasabilir, ancak tahminiere/biitgelere ulasamaz), vefveva

{d) dederleme konusu varh§in gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmig olmas:.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilann yatinmlanndan getin elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerakli gbrulmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilann sadece sistematik risk {"pazar riski” veya
“gesitiendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeler
belienir.

Dederfeme konusu tasinmazlar lcin veterli sayida satilik emsal tesinmaz
bulundugundan gelir yaklasim kullanidmamstir.

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

Gelir yaklasimi kullaniimanistir.

3. Indirgeme/Iiskonto oranmimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yvakiasmm kullaniimarmstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yvaklasimm kullaniimamistir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

¢. Diger Tespit Ve Analizier

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

Gayrimenkulier icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir,

_Kira Emgaller
| Emsal | Beyan Gozlemlene | Miteligi | Kiraya Satisa Sunulan | llgilisi | Lletisim
Mo | Editen n Alan {m2} | | Swnulan Birim Dederi | |
Alan | | bBederi (TL) | (TLfm*} | |
[m=*) f
| | | | | | | |
| Errsal | Ahmeat
! . | Diikka | Clcek | 0(507) |
| | 50,00 | 45,00 I n 12.000,00. | 240,00 | Emiak | 564 29 90 |
y | | |
| Emaal | | | Diikka | ' | My | 0{545) |
2 200,00 | 150,00 fr | 25.000,00 | 125,00 Yapi | 275056 |
Ernsal | | | Dikka | . Sarvel | O (533)
A 70,00 50,00 n 11.000,00 | 220,00 Emiak 235 2396
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FELUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Diikkan Kira Emsatteri Analizi
- 2
1
Cimaa’ mjl_ﬂﬂl!ﬂﬂ R [ Gt fumi | Ao | Eaow | Cams | ram | mewhy | Fecedy | Banamr | BER | Ghaeiimi
.\ Lt} m Blrim (X 14 gL [-3-3 iﬁl = AL af [uf 1} i S
LIasmal
[
I
CEu | i e | BB | [ [ [E e [ e |
(Gwe | im(EEE |1 e @ & EE T e &=
ol | 80 1ip0g I E}ﬁwﬁ- - B [ B | 12
‘irdaiome Sickm Dxdnr FTLAmEY - B T S
|
Emsal tasinmazlarin tamami taginmaziara benzer  nitelikte

gayrimenkullerden segilmistir.

emlaker komisyonu ) bulunmaktadir.

TSI

KIRALTK

Emsallerin tamaminda pazarhk payr {

13 MOLY B.B.

£ 1
Fesndl = f Bexirpam kot alam S Oman ) + Zamin kat Alang + | Asma ket alam f Osan
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| Zermin kat alan | Bodrem ket alani Oran | Asma kat alan [ oran [ Indirgenmig
; alan
1229 m? | 107 rd 16 |0 e 13 140,73 Lmﬁ
Formil : [ Inderyesmiy &lan * Sirm Eivat )/ Projedekl alan 5 -
indirgenmis | Birsm Fryal (TL ) T Brojecdeki Alan Ortalama Birim
{ alan i Fryat
LR et P _ - . ~E
(14073 |md | 166 p2zeg | 'md grgd | TLmt
. | -
- 14 NOLU B.E. =
Fedtid - | Bodrisrm ket aland f Gran ) + Zemién kat Alanr + { Asma kat alani / Oean 3
Zesin kat alam | Bodrum kat alame Oran | Asrna kat-alane [Oran [ Indirgenmig
2lan
131,5 m [ 1128 me 16 |0 m | I3 150,30 | e
Formol : { Indirgesmis Alan * Birirm Fivat 3/ Projedeld alan B
| Indirgenmis ‘Birim Frvat (TL ) Projedeki Alan irtalama Birmm
alan Fival
15030 | m* | 160 ZA1,3 | e 98 44 | Tujrm
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLFEME v DANISMANLIK ALY,

Blok Badumsie | Badimsi: Takdir | Bagimsiz Balim | Yuvarkatilmisg
Mo Bakim B&iim Edilen | Kira Dederi | Bagimsiz  Bélom
Mo Kiralanabilic | Bidm  Kira | (TL'ay) Kira Dederi
Alaniim2) | Degeri (TL ay)
(TL/m2) I
A 13 2338 87,9 22.899 | 22.900,00
& 14 | 2488 o8, 4 24.471 24,500,00
“TOPLAM 47.400,00

Bilindigi Gzere (lkemizde kira bedellering ilave odeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

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

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsilig) yontemi ile ilgili bir projeve konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar iizerinde proje gelistirilmemektedir,

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje deferlemesi yapilmamistr,
5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tesinmazlann konut olarak kullaniimasimin en verimli ve &n iyi kullamm sekli
oldufiu distintlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Migterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDiRiLMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yantemleri ile_nnaliz Sonucglarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotiarin Ve
Nedenierinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlanmin UDS 105 Dederieme Yaklasimi ve
Yontemieri Madde 10.4te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dodruluduna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dejerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederlerne galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu yintemin
dogruluguna ve givenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldu§undan birden
fazla yintem kuliamilmamisgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimistir,

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

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
fazliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Gériis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
reporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidar Veya Devredilmesine Ifiskin
Herhangi Bir Simiriama Qlup Olmadidh Hakikinda Bilgi™ bashd altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Ulzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi:
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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ZEDUMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

e. Dederieme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa™ vasifli dedildir,

f. Dederleme Konusu Ust Haklki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Dzel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremilk hakk® degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Oimadign Haklinda Gorils

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun IIT-48.1 sayir Gayrimenku! Yatrim Ortakiiklarina
liiskin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinc fkrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portfdye ahinmasing izin vermektedir, Ayr fkranin (b)
bendine gére portfdylerine ahinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat miikivetinin tesis edilmis olmas:
Zorunludur, Ancak, malkiyveti tex basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
alan aotel, alisverns merkezi, i merkezi, hastane, ticari gdepo, fabrka, ofis binas:
ve sube gibi yapdann, tamarmimn veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaayla kullanimas: halinde, amian vapiyva iliskin ofarak vap: kullanma izninin
glhinmasi ve Bapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcul JUrumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sawvily Imar
Kanununun gegici 16 nar maddesi kapsaminda vapi kawit belgesi alinmis olmasr,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin ahnmis olmas) sarfinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fikramin (¢} bendine gére gayrimenku! yatirim
orlakiidan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayomenkulin
degerini dogrudan ve Snemii diglide etkileyvecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah hakiar dahil edifebilir.
Avrnica amilan filkkramin {j) bendinde gdre gayrimenkul vatinm ortaklikian herbangi
bir sekilde, devredifebilmesi konusunda bir sinidlamaya tab olan variklara ve
haklara yvaltinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamam Sermaye Piyasas: Kurulunun 111-48.1 savihi Gayvrimenkul
Yatnm Ortakhklanina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfdydne alinmasinda bir sakinca
almadid &n goriiimektedir.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo IPAMSMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederlerne uzmammin raporda belirttii tim analiz, cahsma ve hususkara
katihiyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mavzualb hitkiimlerine gére hazirlanmistir.
Tasimmaz Sermaye Pivasas: Mevzuatr cercevesinde gayrimenkul yatimm ortakio
partfoyinde "Dilkkan” bashd alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigs
gbris ve kanaatindeyiz.

KEA granlan gineel mevzuat dedrultusunda kallamimistr,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcas olup badimsiz kullamilamaz.
Rapor kopyalarimn kullarumian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmaczlar igin takdir edilen nihai dederier asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.milkivetindeki 2 adet
badimsiz balam igin;

| i Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV deﬁeri',

KDV'siz Dederi KDV Dederi { % 20 )

10.040.000,00 TL 12.048.000,00

\  RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI KONTROL
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