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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konuiar raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, ézel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve sirradan
degerleme galisaninin bilgisinin Stesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapimarmstir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapllmamstir. Mllkiyet ve resmi tarmimlar ile
iigili bilgilerin alindigt makamlar genel olarak glvenilir kabu! edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismas) yapmistir. Aksi belirtiimedikge bilyUkllik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kultanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas: amaciyla kullaniimustir. Baska hicbir
amagla guvenilir referans olarak kullaniimamalidir,

Aksi agik olarak belirtimedigi sirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine vardime: olmas! dolayist
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz dnune alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederieme uzmaninun kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baglhidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki maulkiyetler veya tasima bedelleri géz &nlne
alinmamig sadece gayrimenkuiiin kendisi géz éniine alinmistir,

Firmamizi milk Ozerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigr 6ngérilir. Bu konu ile higcbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir,

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi calismas! yapmast
muimkin degildir. Bu nedenle goérildigd kadar: ile herhangi bir zemin kirlitigi
sorunu olmadig: kabul edilmistir.

Galigmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadid kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile iigili detayli bir aragtirma
yapiimarmugtir, Ancak, vyerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin cgevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadi: varsayilarak degerleme galismas: yapidmigtir,

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tim bilgiler gergevesinde dodrudur,

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugsmaktadtr.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gtkarimiz
veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {cret, misterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercekiestirilmistir.

Raporlama asamasinda gdrev alaniar mesleki editim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miik sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev

alanlarin degerlemesi yapilan muikGn yeri ve tlrl konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

e - L

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasl sirasinda gerekli tim oOzen gdsterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agtklamalarin
dogru oldugu kabulGne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlgmdan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan c¢odaltiamaz ve {clnci
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

12.02.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYQ-002

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumilu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederieme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

10.02.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

07.02.2025 / ASCEGYO-02

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulumun I11I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirfanmistir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuiliin Ayni Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigssa, Son Ucg
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig bagimsiz
bdlim bazinda degerieme bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI ; Zeugma Gayrimenkul Degderleme A.S.
ADREST : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
] 113 _ Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon: (03423215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com
_________________________ ) Mail : info@zeuyamadegerlerme. com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI '1.100.000 TL
MERSiS NO 0998071641300019

Yirurlitkteki mevzuat cergevesinde her tdrli resmi, dzel, gergek
ve tuzel kuruluglara ait her tlrld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydatarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkulierin niteligi, pivasa ve
gevre kosullarimi analiz ederek, ulusal ve uluslararast alanda
kabul gérmils dederleme standartlan ve esaslan cergevesinde
dederieme raporlarin hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyvasasi Mevzuat:
Cergevesinde Gayrimenku! Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esasiar
Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenku! dederleme hizmeti
vermek lzere konunun goriistldidd Kurul Karar Organi'min
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeye alinmugtir, Ayrica Bankacihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karari ile Sirketimize "“Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badlt hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti

| verme yetkisi verilmistir,
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b. Miisteriyi Tanitict Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigulluk Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvar: No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUgsteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin glncel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasl mevzuatl geregince, dederleme raporlarinda
bulunmast gereken asgari hususlar g¢ergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Miigteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil flcesi, Pancarli Mah, 5946 Ada 4 Parselde
yer alan arsa vasifll ana gayrimenkulde yer alan 26 adet badimsiz bélimin
pazar dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme ¢alismas:
gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinlip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogullar: iginde dederlendirilmis ve dedere nas!l ulasildi§ hakkinda bilgi
veritmistir.

2025/ASCEGYO-002
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarmmi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmaz Gaziantep 1li, Sehitkamil Ilgesi, Pancarli Mahallesi sinirlart igerisinde
konumludur. Konu tasinmaza ulagtm igin; I merkezinden isaret ve isaretgiler
(tabela ve yén levhalari) takip edilerek Ziibeyde Hanim Bulvar boyunca devam
edilerek , Kadi Dedirmeni Kavsagina gelinir. Buradan Ibrahimli Bolgesi'ne dogru
Abdiilkadir Aksu Bulvanna girilir. Bu bulvar ile Muhsin Yaziciogiu Caddesi
kesisimine gelmeden 100 metre énce sad kolda kalan taginmaza ulasilir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilar:
bulunmaktadir. Ulasim imkam her tlrit toplu tasima araglart ve 6zel araclarla
miimkiin olup altyapi ve belediye hizmetleri tamdir,

. Eniem 37.0667 |
o e M B ._ |
i
|

Boylam | 37.3384
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2. Tapu Kayitlari

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar: asagidaki gibidir:

1l Gaziantep B
ilce Sehitkamit =
‘Mahalle Pancari ]
%Ada . 5846 .
Parsel 4 ekl
 Yiiz6lciimii (m?) |8.221,24 el LS
Ana G.M. Nitelik [Arsa
| Malik Gaziantep 5. Noterlijinde ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S, Hle POLIGON INSAAT TURIZM SAN. VE TIC, A.S.
; arasinda 03.03.2022 Tarth ve 3762 yevmive ile imza altina
i alinan kat karsithidl stzlesme geregince ; badimsiz bélimlerin
tapu kayitlar arsa sahibi ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
i ORTAKLIGI A.S. adina gdziikmektedir. o mE——n
Blok Adi Kat No Bﬁg‘ Arsa Payl Mimari yapist
S NN . . _ _ R SIS 8 US|
A ZEMIN 3 7676 / 822124 MESKEN
5 A 1 5 9145 1/ 822124 |  MESKEN
A 1 7 9145 [/ 822124 MESKEN
N A 2 8 9145 | /i 822124 MESKEN
A e B 10 9145 / 822124 MESKEN
A 3 13 145 /i 822124 | MESKEN
A - 15 | 9145 / 822124 MESKEN
Af . 4 18 9145 / 822124 MESKEN
: A 5 21 8145  1/1 822124 MESKEN
! A n 5 23 9145 / 822124 MESKEN
A 6 24 9145 |/ ] 822124 MESKEN
A 3 | @26 W 8145 / 822124 MESKEN
B ZEMIN im2 7532 1/ 822124 MESKEN
et 1 3 | 10820 |/! 822124 | MESKEN
B 2 6 110820 / 822124 MESKEN
B ] 7 1 10820 / 822124 1 MESKEN
B al JI'U1 10 10820 i/ 822124 MESKEN
B 5 11 10820 /| 822124 |  MESKEN
_________________________ B B 14 | 10820 /| 822124 MESKEN
c _ZEMIN 2 7532 1/| 822124 MESKEN
C 1 3 10820 |/ 822124 | MESKEN |
C L2 5 10820 / 822124 MESKEN
C 3 7 10820 / 822124 MESKEN
...................... I 10 | 10820 /[ 822124 MESKEN
T B 5 11 | 10820 [/l 822124 MESKEN
da© 6 14 10820 / 822124 MESKEN
2025/ASCEGYO-002
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3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlars

Belge Adi " incemi"'endiéi Kurum Belge Tarihi | Belge Sayisi
i — T et -
iik Yap: Ruhsati Sehitkamil Belediyesi 01.08.2022 397
Tadilat Ruhsati Sehitkamil Belediyesi | 07.10.2022 | 543
Yap: Kuflanma izin Belgesi Sehitkamil Belediyesi | 08.01.2025 002

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadith
Hakkinda Bilgi

‘Rehinler BéIumU Kayit Bulunmamaktadsr. ]
‘Serhler Bolimii | Kayit Bulunmamaktadir. i
__éeyan[ar BaIOm élév\'/ngﬁw(bnetinufﬁlant : 27/03/2024( Sablon: Yénetim
Planinin Belirtiimesi) Sehitkamil - 03-04-2024 09:17 -
29321
irtifaklar Bolumi Kayit Bulunmamaktadir.
Muhdesat Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Tapu kavyitlarinda sadece ydnetim planina dair beyan bulunmakta olup,
gayrimenkuliin degerine veya devredilebiimesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yit igerisinde ;
Hukuki bir stirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midiriiginden alinan bilgiye gore dederlemeye konu
parselin Emsal 11,00 KONUT alani igerisinde oldugu ddreniimistir. On-Yan-Arka
Bahge Cekme Mesafesi 5 metre seklindedir.

2025/ASCEGYO-002
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Taginmazin bulundudu bdélge yakin zamanda imara ac¢imis olup, taginmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul I¢gin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karar, yikim karari, riskli yap! tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmig Sozlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilign Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Soézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaziar kat irtifakli olup bagimsiz bélimlere iligkin olarak
yapilmig sizlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapt
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamnim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Oimadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmus olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midurliglinde mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapian  Gayrimenkul 1Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Giliney Sehir Yapl Denetim Limited Sirketi
Batikent Mh, 09132 Sk. A Blok No: 7/A Sehitkamil/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iligskin Detayli Bilgi Ve Planiarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.

2025/ASCEGYO-002
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h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel lzerindeki yapilara ait enerji kimiik belgesi C sinifidir,

A Blok EKB No: Y2227DDFB5048

B Blok EKB No: Y2227EC947DD9

C Blok EKB No: Y2227FF18AE34

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullandan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlar ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentindogusunda $anhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kitis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tiirkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1%k b6lGminl kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’min bulundudu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlari yer aiir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cayi,
Merziman Cay: ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularm olusturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il topraklar: zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, liziim
baglart pamuk ve budday tarlalar: ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormanlari, step ve yar step bitki értiisG gériimektedir. Il
déhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslari, Kirpi
ve bildircin gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimieri,
Akdeniz ikiiminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda g6riiir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Odguzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinci, Glneydodgu Anadolu Béigesi'nin ise en bliylik kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyUkgehir statlsiiyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her déneminde Onemini korumustur. Farkli uygarhklarin,
klitlrterin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendigi gizemli bir
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tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Seiguklu,
Memiuklar, Dulkadiroglular: ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarliklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kuitir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gdstergesidir.

Gunumizdeki Gaziantep’in tarihsel badlantilar eski Dlluk ve Kale ile iligkilidir.
Dill{ik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gecmektedir. Dillk, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullanitan bir yol sebekesinin didlim noktasinda yer almug, bélgedeki yerlesim
Dultk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehiriesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddéneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glnlimizdeki halini almigtir. Memiukiar, Dulkadiroglular ve
Osmanlhlar déneminde cesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagli
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorulmektedir.
Antep 1151 yiinda Suitan [.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 8limG Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’t Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun {zerine Selguklu tahtina geg¢en II. Kilgarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultami 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almustir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277’de Mogollar'a
kargt duzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blyik dlglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’nin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini strdirmustir. 1480 yikinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglularn Beyligi arasindaki
Higkiler gelismis, Antep istikrarh bir déonem yagamisgtir. Yavuz Sultan Selim’in fran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den vardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevie dldurGlmastar.
Karigikitktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmigtir.

Osmanl yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanlh Devieti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819°da gecici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligsmesini saglamustir.
1.DlinyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kargi kadini, erkedi, blyugu, kigigu ile micadele veren gehir, 8 Subat
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1921'de “Gazi” unvamint almigtir. 25 Aralik 1921 yihinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizia gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kultGrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararast baglant: yollar:
ile bolgenin en dénemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantilarinin kuzeyinde kalan bélim
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep II't Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmast hakkindaki kanunia, 20.06.1587
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete geg¢mistir.

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

Gluneydodu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik {2015) bir
alani kapsar. Guneydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve 6zellikleri géruliir. Kislar soguk ve yagdigl, yazlar ise sicak ve
kurak geger. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, gliineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
figesi bulunmaktadir,

Bagtica yiikseltiler; Sofdag: (1496 m}, Dilllkbaba (1250 m), Gilreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigiik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall nUfus tespit sonuglarina gére ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkami! Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Arallk Devlet Hastanesidir (382 yatakl}. ilge
sivirlanimiz igerisinde 17 Saghk Ocagi ile 1 ana cgocuk saglidi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklarimiza bagdli sagiik evlerinin sayisi ise 25'tir,

Ayrica ilge sinirfart igerisinde 3 dzel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden 6grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 zel
Anaokulu, 5 Ozel itkogretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullartmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 8gretmen gérev yapmaktadir,

67 kdy ve 4 mezradaki Birestiriimis Simfli Ilkégretim Okullarinda editim ve
6gretim yapilmaktadir.

ligenin okur - yazar oram % 97'dir.
2025 /ASCEGYO-002

16

WX



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siricl Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kultir Bakanh§ina bagli 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk K{it{iphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Arahk 2024
Tlrkiye genelinde 2024 yiinda 1 milyon 478 bin 25 konut satiidi.

Turkiye genelinde konut satiglart 2024 yilinda bir énceki yila gére %20,6
oraninda artarak 1 milyon 478 bin 25 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 239 bin 213 ile Istanbul, 134 bin 46 ile Ankara ve 80
bin 398 ile izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 755 ile Ardahan, 958
ile Hakkari ve 999 ile Bayburt olarak gergeklesti,

Konut satig, 2013 - 2024
taden
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TARR 6 4491856 4 48553 1418025

1 40% 314
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1430 80D 1341 453 1348729
1289320
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T 200 000 1157 190 1165 384
1400 Don
&3¢ oo0
600 D00
A D00
204 GO0
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o & & & & xS o & & & & &

Tarkiye genelinde Aralik ayinda 212 bin 637 konut satildi.

Tarkiye genelinde konut satiglan Aralik ayinda bir énceki yilin aym ayina
gbre %53,4 oraninda artarak 212 bin 637 oldu.
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Konut satig sayss), Aralik 2024
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ipotekii konut satiglart 23 bin 277 olarak gergeklesti.
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Aralik ayinda bir énceki yiin ayni
ayina goére %285,3 oraninda artarak 23 bin 277 oldu. 2024 yilinda
gerceklesen ipotekii konut satigtart ise bir dnceki yila gére %10,8 oraninda
azalarak 158 bin 486 oldu. Toplam konut satiglar: icinde ipotekli satiglarin
pay! Aralik ayinda %10,9, 2024 yihnda %10,7 olarak gergeklegti.

Araltk ayinda 5 bin 980; 2024 yilinda ise 38 bin 62 ipotekli konut satigi, ilk

el olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 189 bin 360 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislart Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gdre %42,9 oraninda artarak 189 bin 360 oldu. 2024 yilinda
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

gerceklesen diger konut satiglar! ise bir dnceki yila gdre %25,9 oraminda
artarak 1 milyon 319 bin 539 oldu.

Satis sekline gore konut satip, Aralik 2024
TAgeT;
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B (soreklisatglar [ Dugeno satislar

Ilk el konut satis sayis| 76 bin 629 olarak gergeklesti.

Tiirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Aratik ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gbre %49,5 oraninda artarak 76 bin 629 oldu. Ik el konut satislart
2024 yilinda bir 6nceki yila gbére %27,6 oraninda artarak 484 bin 461
olarak gerceklesti. Toplam konut satislan icinde ilk el konut satiglarinin
pay! Aralik ayinda %?36,0, 2024 yilinda %32,8 oldu.

ikinci el konut satislarinda 136 bin 8 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayist Arailk ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gére %S55,7 oraninda artarak 136 bin 8 oldu. Ikinci el konut
satisiart 2024 yikinda bir énceki yila gére %17,4 oraninda artarak 993 bin
564 olarak gergeklesti..
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Satig yeldine gdre konut satig:, Aralik 2024
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Yabanciara 2024 yilinda 23 bin 781 konut satildi.

Yabancilara yapilan konut satiglart 2024 yilinda bir dnceki yila gbre %32,1
oraninda azalarak 23 bin 781 oldu. 2024 yilinda toplam konut satislar
iginde yabanciara yapilan konut satisinin pay! %1,6 olarak gergeklesti.
2024 yilinda yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldugu iller
siraslyla 8 bin 416 ile Istanbul, 8 bin 223 ile Antalya ve 2 bin 112 ile
Mersin oldu.

Yabancilara Aralik ayinda 2 bin 418 konut satisi gergeklesti,

Yabancilara yapilan konut satislar Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayimna
gore %17,2 oraninda artarak 2 bin 418 oldu. Aralik ayinda toplam konut
satiglari iginde yabancilara yapian konut satisinin payr %1,1 olarak
gerceklesti.
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Yabancilara yapilan konut satigs, Arabk 2024
(Adet)
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Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satigi Rusya Federasyonu
vatandastarina yapildi.

2024 yiinda llke uyruklarina gore en fazla konut satigi sirasiyla 4 bin 867
ile Rusya Federasyonu, 2 bin 166 ile Iran ve bin 631 ile Ukrayna
vatandaglarina vyapildi. Aralhk ayinda ise sirasiyla 438 ile Rusya
Federasyonu, 239 ile iran ve 181 ile Ukrayna vatandaslarina yapild.

Uyrukiara gore konut satig, ilk 10 dlke, Aralik 2024
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2. Ciro Endeksleri, Kasim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Toplam ciro yillik %42,4 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Kasim ayinda yilhk %42,4 artt:.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 yili Kasim ayinda yillik
sanayi sektéru ciro endeksi %30,1 artti, insaat ciro endeksi %55,9 artti,
ticaret ciro endeksi %44,6 artti, hizmet ciro endeksi %53,3 artti.

Cire endeksteri yilik dedisim oranlan{%), Kasim 2024
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Toplam cire yillik dadisim oram{%}, Kasim 2024
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Toplam ciroc aylk %2,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Kasim ayinda aylik %2,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Kasim ayinda ayhk
sanayi sektér( ciro endeksi %2,3 artti, ingaat circ endeksi %0,9 artti,
ticaret ciro endeksi %3,1 artti, hizmet ciro endeksi %2,1 artt.

Tepiam ¢iro ayltk dedisim orani{%), Kasim 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Kasim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %35,93 artti, aylik %0,04 artti.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gore %0,04
artty, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %35,93 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %0,18 artti, iscilik endeksi %0,25 azaldi. Ayrica bir
6nceki yibn aynl ayina goére malzeme endeksi %28,25 artti, is¢ilik endeksi
%54,93 arttl.

Ingaat maliyet endeksi yilhk degigim orant{%), Kasim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilhik %36,72 artti, ayiik %0,16 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,16 artti, bir dnceki
yihn ayni ayina gére %36,72 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%0,32 artti, is¢ilik endeksi %0,17 azaldi. Ayrica bir onceki yithn ayn ayina
gore malzeme endeksi %29,41 artti, iscilik endeksi %53,99 artti.
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Bina ingaat maliyet endeks! yillik degisim orani{%), Kasim 2024
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Bina digt yapilar igin ingsaat maliyet endeksi yillik 933,42 artti, aylik
%0,35 azald.

Bina dig1 yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6énceki aya gore %0,35
azaldi, bir onceki yihn ayni ayina gére 933,42 artti. Bir donceki aya gbre
malzeme endeksi %0,26 azaldi, iscilik endeksi %0,55 azaldi. Ayrica bir

onceki yiin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,77 artti, iscilik endeksi
%58,40 arttt.

Bina digt yapilar i¢in insaat maliyet endeksi yrllik degisim oram{%), Kasim 2024
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ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan(%), Kasem 2024
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4. Yap izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalarnin y{izdlcimi %18,9 azald:.
Bir 8nceki yiin ayni ¢eyredine gére, 2024 yih IIl. ¢eyredinde belediyeler

tarafindan yap: ruhsati verilen bina sayist %18,8, daire sayist %17,0 ve
ylz8lgim % 18,9 azaldl.
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Yap! ruhsall verilen binalann daire sayisi ve yizoigumd, iil. Ceyrek 2824

Yuzdlgimo Daire sayist
{milyon m?) {hin adet)
70 - 260
|
60 | 300
50
240
40 -
165 | 180
3¢
120
26
10 - 60
w o [w ol ow | om
2020 ¢ 2021 2022 2023 2024
m— Y\ZOIG0mi pn?)  ———-Daire sayisi
Yapi ruhsau istatistikleri, 2022.2024
Yilitk Yilik Yihk
¥il Ceyrek Bina sayis1  degisim (%} Daire sayisi degisim (%) Yitzdleiim (m?) dedigim (%)
2022 137 819 3.7 700 824 3.5 146 197 251 23,5
| 26 126 221 131 242 -24.8 27 595 313 -18.5
1l 29072 -4.8 145 414 -7.8 30882141 28
1tk 28 284 76 146 031 2.6 32172075 -3.5
w 44 337 0.7 278 197 13,8 55 547 723 67
2023 139 659 23 858 202 226 168 351 174 152
| 23 889 -8,6 131 810 0.4 27 026 443 -2.1
il 31127 7.1 183 022 32,7 39 255 974 27 4
11l 35 492 2545 198 017 36,3 39 484 460 257
v 49 151 109 335353 265 62 624 268 12.7
2024 | 28610 19,8 176 657 34,0 35810 521 25
I 24 127 -22.5 137 711 287 27 180 746 -30.7
1]} 28 a28 -18,8 165 134 -17.0 32011545 -18.9

Toplam vyilizélcimin 9%53,1" konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 vili III. ¢eyredinde yapi ruhsatt verilen
binatarin toplam yuzdlcimd 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut digt ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alaru olarak gergeklesti.
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Yapi ruhsauna gore konut, kKonut disi ve ortak alanlarm yazslgum paylan, i Ceyrek, 2022-2024
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Grafikieki rakamiar, yuvaramadan dolayt toplam venmeyebilir.

En ylksek yluzélgim pay %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 vy III. geyreginde yapt ruhsati verilen
binalarin kullanma amacina gore en ylksek yliz8lcim payma 21,2 milyon
m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi ruhsan verilen binalann kullanma amaglanna gore yuzélgumi paylan, H. Ceyrek 2024
w Ik ve daha fazia dzireli binatar
Sanayi binalari ve depolar
= 8ir daireli binalar
u Ofis igyeri) in alar
Kamu egignce, editkn, hastane veya
bakim Kumlugfan tinalan
tkamet amacli ofm ayan difler tinalar
» Toptan ve& perakende tcaret pinatan

Credwb, binajar

a Trafik ve itetisim binalan

Halka agik ikamet yerleri

Grafikteki rakamiar. yuvadamadan dolay) loplami veaneyeiir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlcimi %5,3 azald:.
Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére, 2024 yil II1. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yuzdlgim %5,3 azaldi.
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Yapi kullanma izin beigesi verilen binatann daire sayist ve yilz6lgimi, Hl, Ceyrek 2024

Yazalchmi Daire says
{mityan m ibin adet)
45 - 225
4 ! 200
% | } 175
30 - L1506
% | 197, "4@ 125
20 | 83 o100
15 4 Lo7s
10 - ! 50
§ - L 25
I T vl 1| o Tl RN ! I -l mo|ow _[ Pl o T i T v | 1 ] 0| om
2020 2021 2022 2023 | 2024 I

Y ZOICUML (MP) seeeem Daire sayis!

Yap kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022.2024

Yilhk Yillik Yilhk

Y Ceyrek Bina sayist  dedfisim (%) Daire sayisi degdisim (%} Yuzolglm (m?®)  degdisim (%)
2022 99174 7.7 642 292 2.5 129 019 432 1,0
1 22 485 7.2 155 447 23 30 444 673 T8

1] 22 986 242 149 428 238 25 482 147 21,4

1] 22834 41 137 567 07 27 56D 452 24

v 30 868 06 09 790 4.0 41532 160 -1.4

2023 86 776 -12,5 535 043 -16,7 107 744 126 -16,5
| 20213 =101 128 251 -18,2 25 283 555 -17.0

[} 18 028 =218 07 768 -279 21 201 500 -281

1}] 9724 -13.6 17 262 -14.8 23734 284 -13,9

v 28 211 6,7 183 762 8.0 37 544786 9.6

2024 I 23 639 417 175 414 389 36 761 537 455
1l 15 412 -i4.5 82 546 -23.4 18 049 753 -149

1 20 289 2.9 113 607 -31 23 465 200 5.3

Toplam yuzdlgumin %55,1' konut alant olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili II1. geyredinde yapt kullanma izin belgesi
veriten binalarin toplam vyizdlgimi 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m?2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut dist ve 4,5 milyon m?2'si ise
ortak kullanim alam olarak gergeklesti.
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Yapi kultanma izin belgesine gére konut, konut disi ve ortak alanlarin yuzblgtima paylar, ilf. Ceyrek, 2022-2024
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Grafikteld rakamiar, yevariamadan dolay loplam vermeyeiir,

En ylksek ylUzdlcim payi %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi
veriten binalarin kullanma amacina goére en ylksek ylizdlgim payina 15,3
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaglh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depclar izledi.

Yap:t kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gore yizdlgumit paytan, ill, Ceyrek 2024

u ki ve daha faga dairli pinalar
Sanayt binalan ve depaotar

M Bir daweti binalar

n Kamu eglence, editim, haslane vays
bak:m kurukugian binalan
QOfis (gyeri) binatars

Toplan ve perakende carel dnalan

" ikame! am aghl okmayan diger binalar

Qiel v, Dinatar
B Halka acik Kamet yerferi

“ Yrafik ve iletigirn binafan

Grafikleki rakamiar, yuvartamacan doiay: toplam vermeyenbilir.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Tercih edilen alanda olmasi
Imar yollarinin agilmis olmasi
Bolgede yapilagsmanin baglamig olmas:

Bulvar Cepheli olmasi
Olumsuz Faktorier

Yan yolda kalmasi

Fursatlar

Yeni ve modern projelerin tamamianmasinin bolgeye olan radbeti arttiracad:
éngordtmistir.,

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarint olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8221,24 m2 parsel
alan: Uzerine tek 5 blok seklinde B.A.K yapl tarzinda ayrik nizam olarak
yapilmstir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul A blok ; Bodrum kat
+ Zemin kat + 6 normal kattan olusmustur,

Bodrum katinda: muisterek alanlar

Zemin kat: 1-2-3 Nolu meskenler, ve bina girisi ,
1.Normatl kat: 4-5-6-7 B.B. Nolu meskenler,
2.Normal kat: 8-9-10-11 B.B. Nolu meskenler,
3.Normal kat; 12-13-14-15 B.B. Nolu meskenler,
4,Normal kat: 16-17-18-19 B.B. Nolu meskenler,
5.Normal kat: 20-21-22-23 B.B. Nolu meskenler,

6.Normal kat: 24-25-26-27 B.B. Nolu meskenler olarak kat dagilim: vardir.
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul B-C bloklar ; Bodrum
kat + Zemin kat + 6 normal kattan olugmustur,
Bodrum katinda: miisterek alanlar
Zemin kat: 1-2 Nolu meskenler, ve bina girigi ,
1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu meskenler,

2.Normai kat: 5-6 B.B. Nolu meskenler,

3.Normal kat: 7-8 B.B. N¢lu meskenler,

4.Normal kat: 9-10 B.B. Nolu meskenler,

5.Normal kat: 11-12 B.B. Nolu meskenler,

6.Normal kat: 13-14 B.B. Nolu meskenler olarak kat dagilimi vardir.
2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

A blok Zemin kat Meskenler : Salon - Amerikan Mutfak , 2 Oda , banyo-wc ve
balkon alanindan ibarettirler. Taginmaz alanlar degerleme tablosunda veriimistir.

A Blok Normal kat Meskenler : 3 Oda , Salon , Mutfak , oda , banyo-wc¢ ve 2
balkon alanindan ibarettirler. Taginmaz alaniart dederleme tablosunda verilmigtir.

B-C Blok Zemin kat Meskenler : Salon - Amerikan Mutfak , 2 Oda , banyo-wc ve
balkon alanindan ibarettirler, Tasinmaz alanlar dederleme tablosunda verilmistir.

B-C Blok Normal kat Meskenler : 3 Oda , Salon , Mutfak , oda , banyo-wc¢ ve 3
balkon alanindan ibarettirler. Tasinmaz alanlar: dederieme tablosunda verilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinnug Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasin: Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig) Hakkinda Bilgi

Dederteme konusu taginmaziar mesken niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim: ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklagsimimi acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirijabilir

(benzer) varbklarla karsilastirlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirtendigi yaklasirm ifade eder.

Agagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima
énemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli gériiimektedir:

(a) degerieme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimtg olmast,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna onemii &lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak igslem gfrmesi, ve/veya

(c) onemli o&lglde benzer varhklar ile ilgili sk vyapilan vefveya glncel
gézlemienebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamb adirhk veriimesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterferin  karsilanamadig: asadidaki ilave durumiarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar
yaklastminin  asadidaki durumiarda uygulanmasli halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimiarn uygulanmp uygulanamayacaginl ve pazar
yaklasimi ile belirlenen godsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirliklandirilip agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varhda veya buna &nemli diglide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
giincel olmamas;,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna ¢6nemli oOlglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olmamaklia birlikte islem gdérmesi,

{c) pazar iglemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsiastinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkliliklarinin,
dolayisiyla da subjektif dlzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d} glncel iglemlere yo6nelik bilgilerin glvenilir olmamas: (ornedin, kulaktan
doima, eksik bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaal:, zoruniu satis igeren iglemler
vb.},

(e} varhgin degerini etkileyen dnemii unsurun varltdin yeniden retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat oimasi.
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Bir¢cok varlhidin benzer olmayan unsuriardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarhklan igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacag: anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadidi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekii gérllmektedir (6rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayall
degerleme Glglitleri).

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemii &lglide benzeriyle
fligkili olmamasi halinde, degeriemeyi gergeklestirenin karsiastirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilagstirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal: analize
dayalt duzeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul oimas: ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nastl sayisallagtinidiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satihk emsal bulundudundan
degerleme galismasinda tek yéntem olarak pazar yaklagimi kullamimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
' SATILIK KONUT
______ ) o IO s
Beyan
k . Satisa Sunulan
Emsal No | Fdiien G:’I‘;‘f‘";ﬁ‘;";“ Niteligi| Sunulan Biim figitisi tietigim
(m?) i Dederi {TL) Dederi
.............................. 0 M " - (TL/m2} :
£1  |190,00] 16500 | Mesken ! 7.500.000,00 |45.454,55 | Ibili Emiak | 0 (533) 744 65 73
.......... £2 {190,001 15500 | Mesken | 7.500.000,00 |48.387,10! Fast Emlak | 0 (534) 944 78 77
g3 l19000] 160,00 | Mesken | 8.500.000,00 |53.125,00! Dag Emlak |0 (534) 945 48 31
E-4  126500] 210,00 | Mesken | 11.500.000,00 | 54.761,90] Arte Emiak | 0 (532) 681 54 77

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gdsteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintii aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

‘ Emsal Yiizélch Satisa Gergekgi Cep | Al2 Kon | Za Yap | Ser | Paz | Man | Dig Dizeltilmi
{ No mii {m?} | Sunulan Birim he abD. | um ma t efiy | arl | zar | er g Birim
Dedgeri (TL) | Deger D. D. nh | Yag el kD, 1 a® D, Deger
: {TL/m?) D.
: Emsal 1 | 165 7500000 T 45.455 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 7% | -5% | 0% | 0% 46.364
{ Emsai 2 7.500.000 48.387 | 0% 0% | 0% | 0% [ 0% {7% | -5% | 0% | 0% 49,355
Emsal 3 8.500.000 53.125 | 0% ' 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 5% | 0%
=' | Emsal 4 11.500.000 54762 [ 0% | 5% | 0% (0% 10% |5% | -5% ;0% |
5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.
Bagimsiz ;I_:'g;dir Yuvarlatimis
Bagimsiz | Bolim apen HESAPLANAN | Bagdimsiz KDV'li DEGER
Blok No rer Birim e g .
Boliim No | Alam & DEGER ( TL ) Boliim Degeri 1 { TL)
| (m2) Wegen (TL)
_ {TL/m2) _
A 3 121,45 46.000 5.586.700 5.585.000 5.640.850
A 5 143,28 50.000 7.164.000 7.165.000 7.236.650
A 7 143,28 50.000 7.164.000 7.165.000 7.236.650
A 8 143,28 50.000 7.164.000.  7.165.000 7.236.650
A ~7.164.000 7.165.000 7.236,650
i . FTPYTE 765 590 e
A MU © 7.164,000]  7.165.000 7.236.650
A 7.164.000] " 7.165.000|  7.236.650
A 7.164.000 7.165.000|  7.236.650]
A 7.164.000 7.165.000 7.236.650 |
A FINY 6.877.440 6.875.000 6.943.750
A 6.877.440 6.875.000 6.943.750
8  5.520.000! 5.520.000;  6.072.000:
i B 8 529 500 8.530.000 3.383.000
g  8.529.500  8.530.000 $.383.000
B 7 © 7 8.529.500 8.530.000!  $.383.000
B 16 8.529.500 8.530.000 9.383.000
[ g~* 11 8.529.500|  8.530.000 9.383.000
B 14 78.188.320{ 8.190.000 9.009.000
C 2 ,_ 5.520.000;  5.520.000 5.575.200 |
C 3 170,59 50.000 8.529.5001 8.530.000 8.615.300
& 6 170,59| 50.000|  8.529.500!  8.530.000|  8.615300
C 7 170,59 50.000 8.529.500! 8.530.000|  8.615.300
C 10 170,59 50.000 8.529.500; 8.530.000 8.615.300
I 170,59! 50.000 8.529.5007 8.530.000]  8.615.300
ic 14 170,56¢ 48.000 8.188.320  8.190.000, 8.271, 900_
{ TOPLAM : 196.540.000
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b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esgit faydaya sahip bagka bir varlidi eide
etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir., Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge nitelidindek! deder belirlenmektedir.

Asagida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklastminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamili adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu variikla énemli diclide ayni faydaya sahip bir
varli§ yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmcilarin degerleme konusu varlid: bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim odemeye raz: olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabilmest,

(b} variigin dogrudan gelir yaratmamas: ve varlidin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimint veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullanitan deger esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmast.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu
yvaklagima onemli ve/veya anlamh adulik verilmesi gerekii gériimekie birlikte,
s0z konusu kriterierin karsianamadi§i asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklastmi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya antamli adirlik verilebitir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degderlemeyi
gerceklegtirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagdim ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiritiklandirtip agirliklandirlamayacadini dikkate almas) gerekli gérillmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlig: yeniden olusturmay diistindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamhb bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontro! arac olarak
kullanilmas! (6rnegin, maliyet yaklasimmnin, degerlemesi isletmenin silirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanimasi), ve/veya

(¢} varlidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece gilivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip
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yapmadi§ini) ve katidimciarn, varkidin, tamamlandiindaki dederinden varlid
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullaniimarnugtir.

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

Maliyet yaklagim: kullantimamisgtir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kulianilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapian diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullarmimamistir.

4, Maliyet yaklasinmi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.
¢. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere doniistiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkl degerine dayantlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagtminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agdirlik veriimesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézlyle dederi etkileyen cok
énemli bir unsur oimasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yakiagiminin uygulanmast ve bu yaklasgima
onemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekii gorilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin  karsilanamadi@r  asagidaki ilave durumlarda, gelir vaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagtima 6nemli ve/veya anlamh adirik verilebifir. Gelir
yaklasiminin  asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger vyaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasgimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amacyla
agirliklandirtlip agirhklandimiamayacagdin dikkate almas gerekli gériilmektedir:
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(a) dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin géziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmas: (6rnegin,
kontrol glici bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlifin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin pianianmis clmasi,

Gelir yaklasiminin temelini, yatirtmcilarin yatinrmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirtma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriiimesi teskit eder.,

Genel olarak vyatmmalarnin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerteme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satillk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullandmamstir

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

Gelir yaklagimi kullaniimamugtir,

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kulianimamistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanilan veriler)

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

KIRALIK KONUT
; Aylik Kira
Beyan | Gozlemlen Kira Birim
Emsal | Edilen Alan | en Alan Degeri Degeri . i
(No_ _i(m?) 1{m?} Nitelidi | (TL/ay} : (TL/m?) | Ilgilisi Tletisim
] Copurodiu

E-1 235,00 195,00 Mesken 42.500,00 : 217,95 Emiak 0(534) 386 16 28
(E-2 118500 165,00 Mesken | 32.500,00 196,87 3AEmlak _ _:0(538)057 77 38,
!
(B3 135,00 .1115,00 Mesken 25.000,00 | 217,33 . 1Bonus Emiak 10 (533) 797 03 42

|
i
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Kiray T;(f_e:rge 1. Ya :‘ o
:;ns le'.iﬁzﬁlgii ;unul Bg:‘im .Egzp :Ia : Konu | Zam 3; $erefi | Pazarl | Manza Eig ;‘i‘;‘.e]t‘I
No :(m?) g:u Dedger D. D. ; mD. lanD, s Ve B. kD, rabD. D. Birim
Deger | (TL/m D. Dedger
R0 RIS S N B e ) e
aEI""'ls 195 42500 218|0% [0% (0% 0% |5% ;0% 3% 0% 0% 222
glmzs 165 32.500; 197{0% |0% |0% (0% [5% [0% |-3% (0%  |0% 201
gf’;s 115 25000  21710% [0% (0% |0% 5% 0% |-3% 0% 0% 222
e k- Ortalama Birim Deger (TL/m2)| 215
i KIRA DEGERLERI] X
| FTakdir
! Bagimsiz | Edilen { Yuvariatidmis
E BSlGm Birim Kira | Badimsiz B&lim | Bagimsiz Bélim
[Bﬁg_!msm Kiralanabilir | Degeri Kira Dederi Kira Degeri
Biok No :Bolum No | Alam (m2) | (TL/m2) _ |(TL/ay) (TL/ay)

A 3 121,45 | 215 . 26.112] 26,100,00
A 5 143,28 215 | 30.805 30.800,00
A AR 143,28 215 _30.805 30.800,00
A SR 143,28 215 30.805| 30.800,00
A 10 143,28 213 30,805 30.800,00
A 13 143,28 215 30,805 30.800,00
A 15 143,28 215 30.805 30.800,00
A 118 143,28 215 30.805 30.800,00
A 2158 143,28 215 30.805 30.800,00
A 220 143,28 215 30.805 30.800,00
A 24 143,28 215 30.805/  30.800,00
A 26 143,28 2158 | 30.805 30.800,00
B 2 120,00 pigf | 25.800 25,800,00
; B 3 170,59 215 36.677 , 36.700,00
[ B s 6 170,59 215  36.677. 36.700,00
‘B 3 170,59 215 _ 36,6771 36.700,00
B 0 el 170,59 215 36.677 36.700,00
B 11 . 179,59 215 | . 36.677 36.700,00
B 14 i 170,59 215 | 36.677 36.700,00
(o 2 120,00 215 25.800 25.800,00 |
< 3 179,59 25 YN WAL 36.677 36.700,00 !
c 6 170,59 215 36.677| 36.700,00
C 7 170,59 215 | 36.677 36.700,00
C 10 . 170,59 215 36.677 _.36.700,00
.. 11 170,38 _ 215 ...36.677 36.700,00
C 14 170,59 | 215 36.677 _..36,700,00

TOPLAM $56.900,00
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsiligr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihidi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlart takdir ediimemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degderleme konusu tasinmazlar {izerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve geligtirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulastlan sonuglar

Proje degeri analizi yapimamustir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin mesken olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu dustinliimektedir.

6. Miisterek veya bolunmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarinda miuigterek pay sahibi bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumliastirilmasi Ve Bu Amacia Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Ulusiararas: Degerleme Standartian’min UDS 105 Dederleme Yaklasimu ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, &zellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glivenilirligine
yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklagim kullanilmis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanmimamgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir,

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

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile ilgili
Gorus

Degerleme konusu tasinmaziar Uzerindeki takyidatiar ve buna dair goruslere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi" bashidi altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Amindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakk:inda Bilgi

Dederleme konusu st hakkl veya devremilk hakkt dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig) Hakkinda Goris

Sermaye Piyasast Kurulu'nun II1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinag
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapitarin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (b)
bendine gdbre portfiylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapt kullanma izninin alinmmis ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmas:
zoruniudur, Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amacivia kullamiimas: halinde, andan yapiya iliskin olarak yapi: kullanma izninin
alinmast ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 nc maddesi kapsamnda yapi kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
jcin yeterli kabul edilir. Anian fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatuim
ortakiikiari portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.,
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinim ortakhiklart herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir stnirlamaya tabi olan varlikiara ve
haklara yatinm yvapamazlar.

Tasinmaziarin tamami Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 1i1-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakligi portféylne alinmasinda bir sakinca
olmadidl 6n gdrilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususiara
katiliyorum.

e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat: hukimierine gore hazirlanmistir.

e Sermaye Piyasas: Mevzuatt cercevesinde gayrimenkul yatirrm  ortakhg
portfylinde “Mesken” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
géris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlar gincel mevzuat dogrultusunda kullanidlmistir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz parcas! olup badimsiz kullamiamaz.
Rapor kopyalarmin kullamimlar: halinde ortaya gtkabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'li Dederi

203.577.800,00 TL

KDV’'siz Dederi

196.540.000,00 TL
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O.Fatih ARYURT (SPK | Aysel ERBOBGA (SPK
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