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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devarminda tartisilsa dahi
nukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapllmamusgtir,

Mulk ile flgili hichir bilgide dedisiklik yapiimamistir, Malkivet ve resmi tammlar ile
ilgifi bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul adilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde harcket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dedierlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas) yapmisbr. Aksi belirtilmedikge biiyikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachidir, rapordaki kenulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Baska hichir
amacia givenilir referans olarak kullamlmamahidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sGrece higbir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sirecl goz ondne ahnarak yapimistor. Projeksivonlar deferleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki molkiyetler veya tasima bedelleri giz dniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gz énine alinmistir.

Firmamizi milk Ozerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadifl dngdrilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mulk ile ilgili dederleme uzmarminin zemin kirliligi etidl gaismas! yapmasi
midmkdn dedildir. Bu nedenle gorildiga kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunty oimadigi kabul edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini [le ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadidg kabul
edilmistir.
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LEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME vo DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalar,
"Cevre Jeofizii” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamistir, Ancak, yverinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkulin cevroye
olumsuz bir etkisi oldugu ghzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degerieme calismasi yapilmstir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunuian bulgular sahip oldugurmuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve senuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alusmaktadir,

3. Dederlerne konusunu elusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki Larafiara kargl herhangi kisisel bir cikanmiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gérevle ilgill olarak verdifimiz hizmet ve aldifimez decrat, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya Snceden saptanmig sonuclann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu deferlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonrakl
bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir,

Dederleme ahlzki kural ve performans standartlanna gére gercekiastivilmistir.

Raporiama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk Féhsen incelenmistir. Dederleme calismasinda garev

alanlann deferdemesi vapilan milkin yeri ve tird konusunda daha dncaden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu reporun hazidanmasmnda meslaeki
bir yardimda bulunmamistir.

@

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerfeme Raporunda kurum ve kKigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhglklardan, tamhindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin hazifanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan codaltlamaz ve Ggiincl
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-D47

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumlu Deferleme Uzmarimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20,12 2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023) ASCEGY(D-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas| Kurulunun TII-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1,
Maddesinin ikinci fikras: kapsarminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Oc yil icinde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi Tirk Liras: Deﬁeri I

2022/ASCE-040 07.11.2022  57.755.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEMF v IEANISEMANLIK ALK

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

|_f.'IN‘u|'AI'II z Zeugma Gayrimenkul Deferlerne A.S.
f —— | — SO e e i
ADRESI : Degir‘mir;em Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
= Jiny Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0242)21512 06
[ Web: www. reugmadegerleme.com
! | Mail : infofizeygmadegererme. com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010 i

i- SERMAYESH | 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiririkteki mevzuat cergevesinde her Lir( resmi, dzel, gercek
ve thzel kurulusiara ait her tidl gayrimenkullerin, gayrimenkul
i l projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, plyasa ve |
cevre kosullarnm analiz ederck, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gormis dederleme standartian ve esaslan gergevesinds
_ 111 _ _| degerleme raporianm hazdamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
| Seri: VIL, Neo: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas: Mevzuab
Lercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketier |
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye ahnmalanna lliskin Esaslar '
Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul dedjerleme hizmet
i vermek Gzere konunun gorisildiidi Kurul Karar Qrgani'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
| Fivasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik
| Dizenleme ve Denetieme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve S888 :
' - =ayih Karar lie Sicketimize "Bankalara Dederleme Hizmeli
Verecek Kuruluglann Yetkllendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
[ Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalanin dederlemesi” hizmet |
| verme yetkisi verilmistir.
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FEUGMAGAYRIMENKUL DECERLEME e DAMISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misgted talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geregince, dejerieme raporlarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil licesi, Emek Mah. 208 Ada 3 Parselde yer
alan ™ 10 Katl Betonarme Mesken Ofis Isyeri Ve Arsas” niteligindeki ana
gayrimenkul Ozerinde yer alan 30 adet badimsiz bélimin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S6z konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirteme amaciyla hazirlanmistr. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yvapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kogullarina wygun olarak pivasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde
dederlendirilmis ve degere nasil ulasildid hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERIEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim:
Dederlemeye konu taginmaza ulasim: Gaziantep Il merkezinden Fevzi Cakmak
Buivarina girilerek kuzey yininde ilerenir sola NOkhet Celal Ersoy caddesine
dondldr 140m ilerlenir sol kolda kige bag binada bulunan tasinmaza ulagihr.
Alt yapi ¢caligmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm

imkan tamdir.  Ulagim cegitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araclarindan
(dolmug ve belediye otobislerinden) faydalamimaktadir,

Enlem | 37.0822

Boylarm | 37.3499

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gbrintisd asadidaki gibidir:

T e

T ERIERE Bkl
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. Tapu Kayitlan
Degerleme konusu tasinmazin tapu kayilan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1 | Gaziantep )

Iice Sehitkamil s

Mahalle Emek

(Ada N T

Parsel |543

Yuzslgimis 999,00

(m2) | o _ _
Nitelik 10 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri Ve Arsas

Badimsiz Bolumler

Malik |ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

| | Bagimsiz | Bagimsiz
s e i B&liim No Arsa Fan B&liim Niteligi
- | 1 | 1 33/99% | MESKEN
- 1 1 2 33/999 MESKEN
SR 1 | 3 33/900 | MESKEN
: 1 4 33/999 MESKEN
| 2 | 5 133/999 | MESKEN
14 | 2 “_W=s 133/999 | MESKEN
= ] 2 _ 7 |33/999 | MESKEN
- p. i 8 '33/999 MESKEN
| = | 3 T e 33/9%9 ~ |MESKEN
= 3 _ 10 |33/999 ' MESKEN
— B Bl  SLLN (3G MESKEN
- 3 12 33/999 ' MESKEN
= 4 . 13 133/999 MESKEN .
Sl 4 | 14 337999 | MESKEN
e agid - R 15 |33/999 ' MESKEN
T 4 |16 33/999  MESKEN
= | 5 ' 17 337999 MESKEN
| & 5 18 |33/999 | MESKEN
e 5 19 337999 MESKEN
- 5 20 |33/999 | MESKEN
- 5 | 21 33999 MESKEN
' - ' 6 . 22 | 33/999 | MESKEN
- & | 23 1331999 MESKEN
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"Belge Ad1 Incelendidi Kurum  Belge Tarihi | Belge Sayisi |
Mimar Proje TKGM Portai |

ik Yapi Ruhsati | Sehitkamil Beledivesi  31.12.2018 | 681
._":’apl.l{ullanrl'la izin | Sehitkamil Belediyesi | 17.12.2020 289

Belgesi |

Rehinler Bélomi  Kayit Bulunmamaktadir,

FEUCMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A.5.

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

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Serhler B3limU | Kayit Bulunmamaktadir.
i Beyanlar Balomi | ....KM ne Cevrilmistir. é::hith:amﬂ - 16-02-2021 10:29 -
11488

Dider (Konusu: -30 adet mesken icin 10.578,00 TL harc
| alindisi ) Tarih: 14/10/2020 Sayi: 55982 Sehitkamil -16-10-
2020 15:11 - 58688

Yonetim Plam : 14/05/2020 Sehitkamil - 29-05-2020 l
| 09:53 - 22270

S R e S
Irtifaklar Bolimd @ Kawit Bulunmamaktadir. |

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Balumiu |
|

Taginmazlar 0zerinde yer alan beyaniann gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi disindimektedir,
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- | 6 .24 |33/999 _ MESKEN
- | Zemin-Asma | 25 45/995 | DUKKAN
. | Zemin-Asma 26 14/993 DUKKAN
- |  Zemin-Asma 27 12/999 DUKKAN
- | Zemin-Asma | 28 £5/299 | DUKKAN
- | Zemin-Asma 29  |35/009 DUKKAN
- Zemin-Asma 30 36/999 | DUKKAN



FEHGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK LR

¢. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillik D6nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degigiklikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gormemistir.
* Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
» 23.05.2020 tarihinde kat irtifaki sebebiyle tapu tescili yapiimistir.

€. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Béigenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Tasinmaz sehitkamil Beledivesi sinirlan) igerisinde yer almaktadir. 171000
digekli Uygulama Imar Plan ‘nda, Aynk nizam S kat Taks 0.65,Emsal 2.30
gartlannda Ticaret+Konut Alan'nda kalmaktadir.

PLAN OLCEGI E /1000
[ TAKS | oes | Hmax !
KAKS i EMSAL 1.2,30
. On  Yan |Arka . :
EKME MESAFELERI ———— INSAAT - K
:C- = 543 |H2 | s h!IzAM: | AYRI

Taginmazin bulundudu bilge konut adirhkh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Ahinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yrikim karan, rickli yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere ]
{(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihig: Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaziar kat milkiyetli olup bagimsiz bélamiere iliskin
olarak yapilmis sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnina, Yapi! Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKLUIL DECERLEME ve IVAMISMIANIIK AS

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sehitkarmil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirlifi'nde meveouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler le Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degeriemesi Yapilan Gayrimenkul Ile lgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Tasinmaz parsel (zerindeki vapilar Kale 27 Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile iskin alarak kat
rmidlkiyeting gecmistir.

Adres: Incilipinar Mah. Nisantas: Sk. Elit Is Merkezi 11/37 sehitkamil/Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Siz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi beliri projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifi enerji
verimlilifine sahiptir.

EKB no: Y2227C4FB5372
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin 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 dojusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 222 krm2'ik alanmiyla Torkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bélimini kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: GUneydodu Toroslann uzantis olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Lilokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daflan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve O§uzeli ilin Gnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsularin clusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve yve sebze bahcelerd, tizim
baglar pamuk ve bufday tarialan ile kaphdir. flin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir armanlan, step ve yan step bitki drtiisii gérillmektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinalt baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusian, kirpi
ve bildirain gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecig noktasinda ver alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yagishdir, Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylaninda gériiir,

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkarus, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Schitkamil, Yavuzeli'dir,

Torkiye'nin albno, Gineydedu Anadolu Bélgesi'nin ise en biyiik kenti olan
Laziantep; nlfusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylkgehir statisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun itk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde Snemini korumusgtur. Farkh uygadiklann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralidi, Roma, Bizans, Selgukiy,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli dnemlerine ait izleri-eserleri glintimuze
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarliklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumusgtur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltdrel zenginliginin bir gbstergesidir.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A%

Gindmizdeki Gaziantep'in tarihse| baglantilan eski DUlik ve Kale ile iliskilidir.
Duldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Daldk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigom noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Daluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagsmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise héyik olan bir
tepe Uzerine gézetleme kulesi olarak kurulmusgtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glinimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhiar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gbériilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamarninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6lGmi (izerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun Uzerine >elcukiu tahtina gegen I1. Kiligarsian,
1157'de Antepl kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam 1. fzzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybarsin 1277 'de Modollara
karsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiluklu hakimiyetine
girmigtir. 1350 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalarms
fakat kugsatamamistir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, schir biyik digiide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sdlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadireglulari'mn yonetimi altina girmigtir. 1522
yihna kadar bélgede egemenligini siirdirmastiir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle sldiiriilmiistir,
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i cle gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl ydnetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir. Kent, 1818-181%'da gegici olarak Halepin kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlamistir.
I.DdnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana karg kadim, erkegi, biy0gu, kiigiga ile milcadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvarim almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilarmiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kdltiirel dederler, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad:, beg organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas badlant: yollan
lle bélgenin en Gnemili kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie DANISMANLIK A

2. Sehitkamil Iigesi Haklunda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarninin kuzeyinde kalan balima
merkez olmak lzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Zehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.0%,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Iige "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmast sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydogdu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik (2015) bir
alani kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve ozellikleri gbrilir. Kislar soguk ve yagish, yaziar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dogjusunda
Mizip, gineydodusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdaé
ilgesi bulunmaktadir.

Baghca yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dalikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall nifus tespit sonucglarina gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Schitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simifanmiz igerisinde 17 Saghk Ocad) lle 1 ana gocuk sadhdi merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evierinin sayis ise 25'tir.

Aynca ilce simirlan icerisinde 3 Gzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane jle 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkddretim okulu, 3 dzel efitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile § Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ddrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anackulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli likégretim Okullarinda editim ve
dgretim yapiimaktadir.

Ilcenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Sirlcd Kursu ile 7 O8rend Yurdu
bulunmaktadir. KGltdr Bakanhidina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut sahld.

Torkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gre
“%20,56 azalarak 93 bin 514 gldu. Konut sabislarinda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Sats sayilarina gore Istanbul'y 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi va 95,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gamushane oldu.

Konut satigi, Kagm 2023
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald).

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir nceki yilin aym dénemine qire %14,9
azahgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut satrg sayisi, Kasan 2073

Kasmn Ccak - Ko
Defigm Degegm
233z ) 20E5 202z 1
;;u; FRENinG gore Toplam saty 93514 117 eus 205 1 0BF 329 1 27T 659 1448
Ipotekli saliz R D4R 16 655 6a.5 171 706 MR 524 2
Diftar sahg B3 268 101 151 -12.7 F1S543 101913 102
Sa0F duramiEna gie loplam sabg 93514 117806 i 10875348 1277 664 -14.8
i 3l zahg 30 472 A7 360 -18.5 APH 259 302 180 441
fkino g 53ty 63 042 00 426 -21.6 TES 050 B95 459 -152

Ipotekli konut satislar 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki vilin aynhi ayina
gire %68,5 azalig gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislar icinde
ipotekli satiglarin pay! %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doéneminde
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LFEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %336
azalisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satiglanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gergeklest.

Diger satig tiirleri sonucunda 88 bin 269 konut ¢l dedistirdi.

Tirkiye genelinde dijer konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
sabiglanin pay1 %54,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
dider konut satiglan ise bir Gnceki yilin ayni dénemine gore %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Satrg gekline gore konut satig, Kasim 2023
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Ilk el konut satig sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
aymna gore %185 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut sabislan iginde ilk el
konut satisinin payr %32,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise
bir dnceki yilin aym ddnemine gbre %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak

gerceklest,
Ikinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aymi ayina
gore %21,6 azalig gostererek 63 bin 42 oldu, Toplam konut satislan iginde ikinci
el konut satisimin pay! %67,4 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Kasim
doneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %015,2 azalisla 759 bin 50
olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAVRIMENKLL DEGEREEME ve DANISMANLIK AS.

Satiy durumuna gire konut getigy Hosm 2023
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Yabanaolara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabanailara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yiin aym ayina gire
%61,5 azalarak Z bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yabanalara yapilan konut satisimn payi %2,5 oldu. Yabanclara yapilan konut
satiglannda ik sirayr 790 konut satis ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satis: ile Mersin izledi.

Yabanmilara yapdan konot satgl, Basim 2023
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Yabancilara vapilan konut satislarn Ocak-Kasim ddneminde ise bir onceki vilin
aynl donemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gére en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanni sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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LZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Uyruklara gore en gok konut satig: yapilzn 20 utke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 artt.

oanayi, Ingaat, ticaret ve hizmet sektirieri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %665,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yill Ekim ayinda yillik sanayi
sektoril ciro endeksi %54,6 artti, insaat ciro endeksi %98,6 arthl, ticaret ciro
endeksi %69,4 artth, hizmet ciro endeksl %63,5 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA NISMANLIK A,

Taplam eirs yihk dedigim orann%}, Ekim 2023
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Cire emdeikslent ik degigim oranlan{®), Ekim 2023
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Toplam ciro ayhk %4,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 wih Ekim ayinda aylik %4,1 arth,

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yili Ekim ayinda ayiik sanayi
sektorl ciro endeksi 22,9 arth, ingaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERILEME ve DANISMANLIK A%,

Teplam cirg aylik degiging oranel¥, Ekimn 2023
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{ire endokslari ayhk dedlslm omnlan{®l, Ekim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yillik %65,93 artt, aylik %220 arth.

insaat maliyet endeksi, 2023 yil Ekim ayinds bir dnceki aya gore %2,20 arth, !:rir
gnceki yilin aym ayina gére %65,93 arth. Bir onceki aya gire malzeme El"-ll.'_.|E|':5i
92,43 artt, iscilik endeksi %1,67 artti. Aynica bir dnceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi 952,00 arth, iscilik endeksi %113,47 arth.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK i

ingaat maliyet endeksi yilbk degisim aram{), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik 265,02 artti, ayhik %2, 45 artt.

Bina ingaatli maliyet endeksi, bir énceki aya gbire %2,45 artti, bir dnceki yilin ayn
ayina gore %65,02 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi %2, 82 artty, iscilik
endeksi %1,61 arth. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%50, 28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaatl maliyet endelsi yillk degisim oram{%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yilhk %68,88 arth, ayhk %1,43 arth.

Bina dig yvapilar igin ingaat mallyet endeksi, bir nceki aya gire %1,43 artti, bir
dnceki yilin aym ayina gore %68,88 arth. Bir 8nceki aya gire malzeme endeksi
%el,28 arth, iscilik endeksi %1, 85 arth. Aynca bir Snceki yilin aym ayina gdre
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi 9%114,04 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina diyi yapilar icin infaat maliyet endaksi yillik deglsim aram(%), Ekim 2023
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ineast mafiyet endeksi yillhk degisim oranlan{%), Ekim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ingnat maliyet andaeksi aylik degislm oranlan(it), Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistikleri, III, Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsat verilen yapilanin ylzdlgimi %21,7 artt.
Bir onceki yilin aymi geyregine gore, 2023 yil TI1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsatl verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve
yizdlcimoO %21,7 artt.

Yapa rufisaln werilen yapdann daie sayes ve yurolgomar, Bl Cayrek 20373
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Yo nhveatn istatistiklori, 2021-2023

ZEHGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yillik widhk Yihk
¥l Canralk H-lﬂﬂ%&:ﬂ?-e danigim () Draire quyis dadigim %) Yizdhcmm {m}  dedisim (%)
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| 3345 w0 174654 116,59 34 357 BR2 857

Il 30534 ELT 16T B9& 1.4 ¥ 7al 568 15,5
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Toplam ylzélgimin %53,8' konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili III. geyredinde yapi rubsat verilen yapilann

toplam ylzélglmi 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m?'si konut, 10,0

milyon m2'si konut digli ve 8,1 milyon m2'si isc ortak kullamm alam olarak

gercelklesti.

Yapt ruhsat verilan yapiards koo koot dig ve onzk alaniann yaralgim paylan, B, Ceyrek, 2021-2023
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‘Fraficeki rakamiar, yevaramadan SHay koM emner el

En yiksek ylzdlclm payl Y%64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wili I11. geyreginde yapi ruhsat verilen yapilann
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Orluf an

kulianma amacina gore en ylksek ylzdlclim paymna 25,3 milyvon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap: rbisat varlen yapilann kullanma amaglanna gére yizobgiam paylan, 01 Coyrok 2093
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Yam kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélclimG %14,0 azaldi.
Bir onceki yilin ayni ceyredine gore, 2023 wil 111, ceyredinde belediyveler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis1 %13,7, daire
sayis %l14,9 ve ylzdlcOmO %14,0 azald.

fapu kullanma izin belgesd vesilen gagalarm daire sayms ve yurolgioma, 1, Ceyrak 2003
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LEVLMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tapl Kullannea icn belgesi istatissikierl, 2027-2003
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Yillik Yl Ylkh
Bina sayrst deiisim (%) Ui sagrs degisim (%) Yiuzalclm (mf)  dedsin (%)
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Toplam yGzdlgimin %57,0" konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarahndan 2023 yili I11. geyredinde yapi kullanma izin belges! verilen
yapilann toplam ylzdlgimi 23,7 milyvon m? iken; bunun 13,5 milyon m=2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamim alam
olarak gerceklasti.

Yap kullanma izin belgesine gors konut, konur digs wa orrak alanlenn yazsicimil peylan, Bl Ceyreh, 2021-2023
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Trafkaid rakamiar. yuvariansdan coln oplam vermeyebie,
En yiksek yOzdlclim pay %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wili I11. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yvapilann kullanma amacina gbre en ylksek ylizdlchim paymna 17,1 milyon m=? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yzpi kullanma izin belgesl verilen yapdann kullanma smacing gice yucblpomuy payian, 0. Ceyrek 2023
m i ve daha fazia dainek binalar
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¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumilu Faktirler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmas

Cadde Cepheli olmasi

Olumsuz Faktdrler

Caddeden kaynzklanan arag sesi
Firsatiar

Bilgede vapilasmanin bitmesi sebebivle asinmaz dejerlerinin ortalamadan daha fazla
prim vaprmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyvasalarin olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 999,00 m2 parsel
alami Uzerine 10 Kath bina B.A.K yap! tarzinda ayrk nizam olarak yapilmstir,

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkuyl ; 1-2-3 Bodrum+
Zemin + & Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gére dagilim;

2023 fASCEGYD-047
30

N



LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1-2-3 Bodrum kat: Masterek Qtopark

Zemin kat [ 1-2-3-4-5-6 B.B. Nolu 6 adet dilkkan ve bina girisi
1.Normal kat: 1-2-3-4 B.B. Neolu 4 adet mesken,

Z2.Normal kat: 5-6-7-8 B.BE. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 13-14-15-16 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Mormal kat: 17-18-19-20 B.B. Nolu 4 adet mesken,

G.Normal kat: 21-22-23-24 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bafiimsiz Boliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan taginmaz meskenler 82 m2' lik bir(t alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+girig holi:, mutfak, banyo, dus, ve 1 adet
balkonu bulunmaktadir.

25 Nolu B.B : Degerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
zemin kat 78.00m, asma kat 29.00m2 , toplam 107,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde : 1 adet dikkan ve 1 adet We bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 78.00m2, asma kat 29.00m2/3=~10.00m2=88,00m2

26 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 19.00m, asma kat 8.00m2 , toplam 27,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 19.00m2, asma kat 8.00m2/3=~3.00m2=22,00m2

27 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almakiadir.
zemin kat 13.00m, asma kat 9.00m2 , toplam 22,00 m2' lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi remin kat 13.00m2, asma kat 9.00m2/3=~3.00m2=16,00m2

28 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 111.00m, asma kat 42.00m2 , toplam 153,00 m2' lik briit alana

sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 111.00m2, asma kat 42.00m2/3=~14.00m2=125,00m2

29 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 60.00m, asma kat 22.00m2 , toplam 82,00 m2' lik brit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgermesi zemin kat 60.00m2, asma kat 22.00m2/3=~7.00m2=57,00m2

30 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 61.00m, asma kat 24.00m2 , toplam 85,00 m2' lik brit alana sahiptir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat §1.00m2, asma kat 24.00m2/3=~B.00m2=69,00m2
Tasinmaz badimsiz bélimlere ait alanlar degerieme tablosunda yvazilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinnus Yapilarda Yapilan Degisiklikierin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarn Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar mesken/diikkan nitelifindedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A8,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varlikiaria kargilagtinimasi suretiyle gisterge nitelifindek] degerin
belifendigi vakiagimu ifade eder,

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagirmimin uygulanmas: ve bu yvaklasima
onemli ve/vaya anlamh adirlik verilmesi gerekli girilmektedir:

{a) dederleme konusu varhgin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b} degerleme konusu varhgin veya buna Snemii dlglide benzerik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{(c) dénemli dlghde benzer variklar fle ilgili sik yapilan vefveya glncel
gizlemlienebilir islemlerin 58z konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yvaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dedierlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
yakiagimu ile belirlenen gisterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacadine dikkate almas: gerekli giriimektedir:

(2} dederlerne konusu varlida veya buna Bnemli dlglide benzer varliklara iliskin
islamlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almalk adina, yeteri kadar
glncel nlmamasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna Gnemli dlclide benzerlik tasiyvan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c} pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla Gnemli ve/veya anlamh farklihklarinn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel istemiere yénelik bilgilerin glvenilir clmamasi (Srnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerjl alicl, muvazaah, roruniu =atig igeren islemier
vb.),

(e} variigin dederini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fivat olmasi.
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Bircok varhdin benzer almayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadji anlamina gelir, Pazar yaklagiminin kullanimadidi durumiarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanim
gerekli gérilmektedir (8medin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
dederleme dlgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varliin tpatip veya onemli diclide benzeriyle
iligkili almamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir variikiar
lle degerlerme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklann kargilastirmah bir analizini yapmas gerekir. Bu kargilastirmall analize
dayal dizeltme yaplimasina genelde ihtivag duyulacaktir, Bu diizeltmelerin
makul oimas ve dederlemeyi gergekiestirenlerin diizeltmelerin gerekceler ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundudundan
dederleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanilmstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Eonut Satis Emsalleri
Bayan o Bl Satisa ¥ B
2 Gozlemlen | Satisa i i
| Ennmal | LRt e Niteligi =~ Sunulan IR | i tletigim
Mo Alan = | 5 | Birim Degeri
| b ] {m } | D'Eﬁtn m-.' | 2
| {m3) | ! . (TL/m=})
BTA Kont 0 (532)
Emsal1' 120,00 Q0,00 Mesken | 3.300.000,00 | 36.5665,67 4 | 15252
| i milak 04
! hE =T | 0 (538) |
Emsal 2 | 115,00 87.00 Mesken | 3.100.000,00 | 35.632,18 265 44
| | | Emiak 24
- ' ! D (505) |
| Emsal 3| 140,00 | 110,00 Mesken = 4.000.000,00  36.363,64 Remax | 811 &1
; . | | _ 35
i N ; . Leyla | 0(531) |
Emsal 4| 13500 | 10500 | Mesken | 3.750.000,00 ] 35.714,29 Yaman |, 31285 |
| i Emiak | 02
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Diikckan Satrs £ eri
| | Beyan | o T | Sahea | Setsa | L
Emsal Edilan | Gézlemlen S Satiza Sunulan = et S

en Alan | Miteligi Sunulan e < Iigilisl | Iletigim
Mo Alan Birim Dederi | [
(m2) | Deder (TL) | .
. (mz) | (TL/m3) L
' l | Haksal e
Emsal 1 20,040 1500 [ Dukkan | 990.000,00 EBE.000,00 257 38
' | | | Ruya | 9599
Emsal 2 ©+ 45,00 30,00 | Dikkan | 1.900.000,00  63.333.33 0| 55919
| | ! Emilak | =3
| | | ; | Han | 01553) |
Emsal 3 | 3500 20,00 Diikkan | 1.300.000,00 | 6500000 617 12 |
| Emilak 0
¥ —_— ._—- I | — ]
I | | Mk | oemn
Emsai4 | 125,00 12500 | DOkkan £./50.000,00 |  70.000,00 ]| 5L
= 5 |
[ kul !
I 1 - .I

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

ctkartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteran krokiler
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ShimalfBefuxe Hob
AL KengreMerkazips
ah‘ﬂg I ETHE#

R Brecikiatiin
Fls Balik 178

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Kon : Ana
- | Satisa | Birim | | | | | | Dilzedtil !
Ems | Yuzilcd  Sunula Degar | Lep |Ala | Keeno . Zam L | sarell Pazar Manza Dig | mis
al’ il 2 {11-.|"m3h"E " |mpD. lanD.,'® yaD. UkD. (raD. =¥ | Birm
Ho | (m=} | Drefer ! 3y [ - S - “len | ' D | e
i{rLy | II [ 8 4
| S L6 2000 36 667 | 155 |0% [15% 0% 0% |o% (2% 10% | 0% | 50.600
: } ; i B UELE =5 dareeeen o i
i b oo 7135632 15% 0% 15% (0% 0% o 2% | 10% 0% 49.172
s 46000 73 P e [0 ST e Erer v
R o 36364 15% W4 [IS% (0% 0% 0% |-2% [10% 0% 50.182
— o i — i— I EE—
gl § 1.1 el 35?14'!.5% 0% [15% 0% 'U% 0% |[-2%  10% 0% |49.285

| E Urtalama Birim Deger {'I"I-.,,l"m’} 49,8 i.ﬂ l
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Likka I Analizi
I 0 = - =
| | | | | |
Sty Birim i i | |
Em=al | Yizblcimd | Sumulas 5 Cupha | Akwn  Hovwum | Zaman gerefiye | Pezavik  Mamesra | Dijer | Diselsimis
Mo {maz} f Erie s ¥ B | B o b | o Do [ narim Dofer
| 4T G '
| et ad o
| |
Sl T |#R0000 (enooa en 0w s 0% om0 v low o% | rasap :
| | | i |
T | — | | L | ]
Ermsal | |
5 | 1500000 63,333 himY 'l | 5B |rm 0% | e T 0%k 114 LR EE
i e | | i s
- ] .
sl B lisnonon esooo  |ow Doee oo 15 | o | e -7 ! e o | aaasn [
]
| | | [=== <. | |
Evurenl | 2 .
ot Jo.coo | nsg [ L e e | o % 1oy o | oD

B, #0000

Grtmlama Birim Duger {TL/m*)  7LO76

Emsal taginmazlann tamami tasinmaziara benzer nitelikie gayrimenkullerden

secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarik payi ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.
Bagimsiz BSlimiin Pazar deferi:
' | Takdir :
Badimsiz | Edilen | I
| Bolim Birim Yuvarlatilmus _

Bagimsiz  Alan | Deder 'Bagimsiz B&liim |HESAPLANAN |
Béliim No | (m2) (TL/m2) Dederi(TL)  DEGER(TL)

1 B2 50.000 4.100.000  4.100.000
2 82 | 50.000 4.100.000  4.100.000
3 |82 50.000 4.100.000 4.100.000

a 82 [50.000 4.100.000  4.100.000
5 &2 50.000 4.100.000 __ 4.100.000

6 82 50.000 4.100.000,  4.100.000
|7 82 _ 50.000 4.100.000| 4.100.000
'8 a2 150.000 4.100.000,  4.100.000,
9 82 50.000 4.100.000' 4.100.000 |

10 |82 50.000 | 4.100.000 4.100.000
11 B 50.000 __4.100.000  4.100.000
(12 82 50.000 _4.100. 000 4. 100.000'
13 |82 | 50.000 4.100.000|  4.100.000
|14 82 50.000 4.100.000 4.100. Dr:a_|

15 82 [ 50.000 4.100.000 4.100.000
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|16 |82 _50.000 4.100.000 ! 4,100.000
17 g2 | 50.000 4.100.000 4.100.000
18 B2 |50.000 | 4.100.000 4.100.000
19 B2 | 50.000 4.100.000 4.100.000
20 ___Im2 __50.000 4.100.000 4.100.000 |
21 82  s50.000 1.245.000 4.100.000 |
22 82 |50.000 | ~1.245.000 4.100.000
|23 |82 | 50.000 4,100,000 4,100,000

24 __ 82 50.000 _1.245.000,  4.100.000
25 107 |72.000 | __ 7.705.000 7.704.000 !
26 |27 72,000 ~1,945.000 1.944.000

27 22 \72.000 | 1.585.000 1.584.000

‘28 153 . 72.000 11.015.000  11.016.000

29 82 | 72.000 5.905.000 | 5.904.000
130 85 72,000 | 6.120.000  5.120.000]
TOPLAM | 124.110.000 |

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcirin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlif elde
etme maliyetinden daha fazila deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylanmin digsulmesi suretivle gbsterge niteligindeki deder belidenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yvaklagima Gnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) katihmeilann dederleme konusu varlikia 6nemli diciide ayri faydaya sahip bir
varligs yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin,
katiimailann dederleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemili
bir prim ddemevye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhidin kendine 8zgil nitelifinin gelir
yaklasimin veya pazar yaklasimimi olanaksiz kilmas:, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda maliyvet yaklasiminin uygulanmas: ve by
yaklagima dnemli ve/fveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmelkle birlikte,
=0z konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemii ve/veya anlam adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asafidaki durumlardz uygulanmasi halinde, dederlemcyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadiin ve maliyet
vakiasimi ile belidenen gosterge nitelijindeki dederi pekigtirmek amacyla
adirhiklandirilip adirliklandirlamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir;

{(2) katlimcilann aym faydaya sahip bir varlig) yeniden olusturmay digsandikler,
ancak varhigin yeniden olusturulmasinim éniinde potansiyel yasal engelierin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacimn bulunmas:,

(b) maliyet yaklagimimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (rmedin, maliyet yaklasiminn, dedjerlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha degerli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullaniimasi), vefveya

(c) varlidin, maliyet yaklasiminda kullanmilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamilanmis bir varhigin dederi gencllikle, varligin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
yapmadigini} ve katihmailann, varlidin, tamamlandigindaki dederinden varhd
tamamlamak igin gereken malivetler ile kir ve riske gore Yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki defierine iligkin baklentilerini yansmtacaktr.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yaklagimi kullaniimarmistir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullanmilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan duzeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullanilmarmstr.

3. Yapi maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullanilmamistar.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullamimamistir.
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¢. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi acikiayier bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit alaglarinin tek
bir cari degere déniistirilmesi ile belirlenmesing saglar. Gellr yvaklasiminda
varhgin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya malivet
tasarruflannin buglinkd dederine dayanilarak tespit edilir,

Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goridimektedir:

(2} varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katthmanin géziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmas,

(b) degerleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a7 sayida olmasi.

Yukarnida yer verilen durumiarda gelir yaklasimimn uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadid! asadidaki ilave durumlarda, gelir vaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamili agirhik verilebilir, Gelir
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadiin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérilimektedir:

(2) dederlemne konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kathmanin gdzuyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca bir olmas,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
Hligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas,

(c) dederleme konusu varhkia ilgili bilgive erigimsizligin bulunmasi (Grnedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlera/blitgelere ulasamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baslamasimin planianmig olmas.

Gelir yaklagimunin temelini, yabinmalarnin yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmailarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dederleme konusu tasinmaziar igin yeterll sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yvaklagsim kullaniimamstir,
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullaniimamustir.

3. Indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrnintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanilmamigtir.
4. Gelir yaklagimu ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasim kullamimamugtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Balgede kiralik gayrimenkullerin portféyde bekleme siiresi gok diisiiktar, Bu
sebeple gayrimenkuilerin kirg tespitinde tasinmazlarin kat ve kattaki konumian
dikkate alinmarmustir,

Kenut Kira Emsalleri
| | Kiraya ' Satisa Sunulan |

Ems |Beyan Edilen | Gozlemlenen | Mite  Sunulan Birim Degeri |

3l No | Alan (m3)  [Alan (m*)  |li§i_|Deded (TL) | (TL/m?) | Ligilisi | fletisim
Ems. | Mes . Ozgahin |0 (536) |
{all 120,00 | 20,00 (ken - 13.000,00 144 .44 Ermlak |_-='I._3‘:J 28 03
| Em=s | Mes { HWG: 0 {545) |
al2 |115,00 B7.00 ken | 13.000,00 | 149,43 : Emilak | 940 95 65
| Ems _ Mes | Nature! | 0 {530)

|al 3 | 140,00 110,00 |ken  15.000,00 | 136,36 Cmiak | 976 06 64
Dikkan Kira Emgalleri

] i I  Sahisa Sunulan iy .
Ems | Beyan Edilen ' Gozlemlenen | Nite | Kiraya Sunulan | Birim Degeri _

|ail No | Alan (m?) |Alan (m3) |6i§i  Dederi (TL)  {TLy/m?) igitisi | lletigim |
Frs | ik | Ata 1D (523)

| - 4
|al 1 160,00 130,00 | kan - 40.000,00 250,00 |Emlak 23523 52
Ems | | Dridke Haksal ;0 {532)
al 2 [35,00 20,00 kan | 7.500,00  |714,79 |Emiak_| 257 38 31
| Ems Driik [Polat 10 (53&8)
al3 | 65,00 165,00 kan |13.500,00 | 207.69 __Emiak |285 a4 34|
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Konut Kirg Emsalleri Analizi

Kiray Gerce

lva

. a [ Dzeltil
Em=al ‘I’wd:nﬁd Sunul | Birim E:P :ﬂ' Konu Zam E,' Serafi  Fazarl | Manza I Dig [ mig
Mo (m*) | BH | Peger o o mbO. anD. % ye b, kD |raD, Birim
Deger | (TLfm : *n' - |2 | peger
Li(TL) |3 . ' _ .
emsal 1|90 15000/ 144 ‘0% 'O% 0% | O% | 0% | 0% -2% |15% |[U% 13
Ermsal 2 | 87 :13.{10&@ 149 (0% (0% (0% 0% 0% 0% ot | 15% [ 0% |169
. | | z !
Emsal 3 i 110y 15000 135 g3 0% 0% | 0% | 0% | 09% 2% I5%% 0% 154
Urtalama Birim D.EQEI!' (TLf/m?) | 162
Diikkan Kira i i
MIRALTK DOWRAN
Emmel | Fanticilm | Micars Gergekel | Cep. | Alr | Konw | Zam | Yo | Scrch | Pacad | Mamee | OE | Dioadtiml |
B dimT] Sunuide | Bl b el | mih | wrd | =D ik 3 er F Ririme
Dedury Dugiar . Fagy [ Duder
ETLY ] | [+
1
fl-r.-m' T AT Al T % ' [ o% - | 0% 2% | Zom M3 | 263
Emsal | 35 TECG FIF] ) % | [ 0%, Wm | e s % | 225
-
| |
.;.W:m' | o3 T 17500 “2om I R % 5y | o 0% | e | o | 2
) i3m i ger 2 i 242
_ T 1
i Biliimlerin Kira erleri
Béiﬁumsaz Bajimsiz Takdir Edilen | Badim=siz  Bolim | Yuvarlatilmus
B&liim B&lOm Birim Kira | Kira Degeri | Bagumsiz Boldm |
Mo Kiralanabilir | Dederi {TL/MZ) | (TL ay) Kira Daderi |
Alam (m2) (TL/ay}
1 8z 162 13.284 '13.200,00
2z B2 162 13.284 13.200,00
3 22 162 13.284 13.300,00
4 82 162 13.284 13.300,00
5 g2 12 13.284 12.300,00
] a8z i6z 13.284 13.200,00
7 82 162 | 13.284 | 13.300,00
B 82 162 13.284 13.300,00
=] B2 162 13.234 13.300,00
10 82 T162 13.284 13.300,00
11 az | 162 13.284 | 13.200,00
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[12 82 162 13.284 ~ [13.300,00

[13 E | 13.284 13.300,00
14 a2 162 13.284 | 13.300,00
| 15 82 | 162 13.784 13.300,00

16 g2 162 13.284 13.300,00

17 82 E _|[13.284 ~ [13.300,00
18 |82 162 13.284  13.300,00

19 B2 162 | 13.284 13.300,00

20 |82 162 13.284 13.300,00 '
21 52 162 | 13.284 13.300,00 |
22 82 162 13.284 13.300,00 |
23 g2 1&2 [ 13.284 13.300,00

24 82 | 162 13.284 13.300,00

25 1 T ant 242 | 25.854 [25.900,00
26 27 [242 6.534 | 6.550,00

27 22 | 2az | 5.324 | 5.300,00 '
28 | 153 | 242 | 37.026 37.050,00

29 82 242 19.844 19.850,00

o s | 242 ' | 20.570 ~ | z0.550,00 |

TOPLAM | | 434.400,00

2. Hasilat paylasimi veya kat karsilii ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

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

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlermnesi yapilmamighir,
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann konut/dukkan olarak kullamimasimin en verimli ve en iyi kullamm
sekli oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya bolinmils kisimlarnin deferieme analizi

Migterek veya bilOnmis bir kisstm bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yantemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastiriilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Dederleme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Deferleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yéntemin dodruluduna ve givenilirli§ine
yUksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullarmlmis olup, bu yéntemin
dogruluduna ve givenllirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullandmamistr,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

€. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier le Tigili
Goriis

Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gdraslere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi@i Hakkinda Bllgi” bashd albinda yer
verilmistir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumiarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Arsa” vasifli dedildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller "Ust hakle veya devremalk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Sermaye Piyvasas Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklaring
Iliskin Esaslar TebliGi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (&) bendi konut ve
didkkan benzeri yapilarin portféye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikrarin (b)
bendine gdre portfdylerine alinacak her tirli bing ve benzeri yapiiara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat milkivetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyveli tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya bdlimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullarulmas: halinde, amilan yapiya ifiskin olarak yapr kullanma izrinin
aglhnmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin taginmazin mevout durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayii Imar
Kanununun gegici 16 ncol maddesi kapsarminda yap kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimest
icin yeberli kabul edilir. Anlan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakhkian portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve dGnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
sarhi olmayan gayrmenkuller ife gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir,
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gare gayrimenkul yatinm ortakhikian herhangi
bir sakilde, devredilebilrmesi konusunda bir simidlamaya tabi olan variklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanina Tligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartiara uygun
cldugundan gayrimenkul yvatinm ortakhg portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadidi &n gérilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammn Sonug¢ Ciamlesi

Degerteme uzmammn raporda belirttidi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapot Hgill Sermaye Pivasas! Mevzuatl hilkimlerine gire haznidanmighr.
Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzual gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfidyiinde "Konut/Ditkkan” baghih altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadidi géris ve kanaatindeyiz.
* KDV oranlar gincel mevzuat dojrultusunda kullamilmigtir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz pargas: olup bafimsiz kullanilamaz.
= Rapor kopyalannin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girkelimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Dedger Takdiri

Dedierleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agagidakl gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 30 adet
bagimsiz b&ldm igin;
Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi | KDV'li Dederi (%1 ve % 20 )

| 132.675.000,00 TL 140.514.000,00 TL
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