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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichbir yorum stz konusu kohular raporun devarminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, tzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
defierleme gahiganinin bilgisinin Btesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapimarmgtir.

Milk ile Higili hicbir bilgide degisiklik yapiimarmigtir. Mdlkiyet ve resmi tarimlar ile
llgili bilgilerin ahindid makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiic ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildifi kadan ite yer
almalktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendirilmigtir.

Eirmamiz eldeki verilerin dogrulujunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmasi yapnigtir. Aksi belirtiimedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldufu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konulanin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamaldir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi strece hicbir olas: yer alt: zenginligi dikkate
alinmanmustie.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmas: dolayiss
ile meveut piyasa kogullannda ve mevcut talep dururnunda stabil bir ekonomi
ciireci gz dnine ahnarak yapiimistr. Projeksivonlar deferleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen pivasa kogullaring badhdir ve dederin
dedisken gartiardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda miilk Uzerindeki miikiyetler veya tagima bedelleri gdz Snune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz &niine alinnusgtir,

Firmamiz: milk lzerinde veya yakininda bilurian/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagiida zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Defer tahmini yapihirken degerin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadid éngorilie: Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemeaz, mister|
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkill ve yeterli bir uzman
cahstirabilir,

Konu milk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kirliligi etidi galigmasi yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenie gbrildUgi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadign kabul edilmigtir.

Calismalarda bdlge zemini ile ibgili herhangi bir olumsuzludun olmadig kabul
editmistir.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve FANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktacir. Dederleme
uzmanlarmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkuldn cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir. Bu nedenie cevresel olumsuz Dir
etki olmadifi varsayilarak dederleme galigmas: yapimiglir,

Bilgimiz ve ihanglanrmiz dodrultusunda agadidaki hususiar teyit edenz:

1, Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevasinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kozuliarla
lsrth olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmiaktadir.

3. Defedeme konusunu glusturan milkle ilgili olarak guncel veya gelecelfie donik
hichir iigimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kigisel bir gkanmiz
veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiwruz Uoret, miisterinin amac

lehine senuclanacak bir yine veya dnceden saptanimig sonuclann gelistirilmes| ve

bildirilmesine veya bu deferlemenin tasartanan kullammiyla dofrudan ilgiti sonrakl
bir olayin meydana gelmesine bagll degildir.

Deferlemne ahlaki kural ve performans standartianna gore gergekliestirilmistir,

Raporlama agamasinda gérav alanlar meslekl egitim gartlanna sahipfir.

Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmigtir, Degerieme calismasinda girev

alanlarnin deferlemesi yvapian milkin yeri ve tiird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmamighr.

- e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekii tOm fzen gosterilmis olmakla
birikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgl ve aciklamalann
dofru oldufu kabulline dayanmaktadr. Bu biigi ve belgelerde vamlan hata ve
yanlighklardan, tambdindan, maddi ve sair hatadan dederieme sirketi sorumlu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmus olup, Deferleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazli izni olmadan codainiamaz ve Uglncd
kisilere verilemeaz.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYD-036

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Dederferne Uzmamni : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400552)
Dederiemea Uzmam T Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanmimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak SGzlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 f ASCEGYO-03

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

isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulugtar Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinc fikras) kapsaminda hazirlanmigtie.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn Kurulus Tarafindan

Daha Onceki Tarihierde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dedieriemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son Ug yil icinde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileti asagidaki gibidir.

Rapor No - Rapor Tarihi b Tiark Lirass Deﬁer'i'
I 2022/ASCE-034 07.11.2022 4.000.000,00 TL
| 2023/ASCEGYD-041 | 26.12.2023 ' 7. ooo.00o,00 TL |
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FEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederieme A5,

ADRESI : i | Degirmigem Mah. Dr. Emin E!fﬁlgi-:ale Cad. Mo:20 Vakiflar '
=2 _ Ferhadiye is Ham Kal:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: | Telefon: (03421215 1205

Faks:[0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegeriema.com
i [ Mall + infg@reugmadegerlerma, com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010

I'EERHMEsi 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019 ,
{ |
"FAALLYET KONUSU | vlririikteki mevzuat cercevesinds her tirld resmi, tizel, gergek
[ ve tizel kuruluglara ait her Lrd gayrimenkullerin, gayrimenkul
' projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalanin belirii bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz clarak |
| takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve
cevre kosulianm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul g&rmiis dederleme standartian ve esaslar cergevesinde
; ‘defierleme raporlanm hazirlamak. _ _
$ZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.5. Sermaye Piyasas!
Kurdlu'nun 17/02/2001 tarihii ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VII1, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Fiyasas: Mevzuall
| Cercevesinde Gayrimenkul Defertere Hizmet verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek lizere konunun gorisildadt Kurul Karar Orgam’'nin |
16.02.2012 tarih ve 7 sawih toplantsinda uyannca Sermaye
Plvasas Kurulunca Listeye shnmiglr. Aynica Bankacilik |
| piizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5885
| sayih Karari lle Sirketimize "Bankalara Degerlenne Hizmel
verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetler Hakkinda
| ¥onetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalzra Yénetmelifin
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projes
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalanm dederiemes!” hizmeti |
varme yetkisi verilmistir.
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FRUGMA GAYRIMENKILIL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyl Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sarigiliik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simiriamalar

Misteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin glncel piyasa rayic degerinin
respiti ve sermaye piyasasi meyzuatl geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgar hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

fsin kapsarm, Gaziantep I, Sahinbey flcesi, Baglarbast Mah. 236 Ada 2 Parseide
yer alan ™ A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katli Betonarme Apartman,
E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas!” niteliindeki ana gayrimenkul
Gzerinde yer alan 3 adet bafimsiz balimiin pazar dederinin tespit ediimesidir.
Sz konusu deferleme galigmast gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaayla hazirlanmistir, Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hiskuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa kogullaning uygun
olarak piyasa dederi aragtinhp tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere
stki aden unsurlar meveut piyasa kosullan iginde defertendiriimis ve degere nasil
ulasiididi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kay:tlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

Deferlemeye konu taginmaz, Gaziantep ili, Sahinbey Ilgesi, Akkent Mahallesi,
Gaziantep ilinin gineybatisina dismektedir. Degerlemeye konu tasinmaza
ulagim; Gaziantep (niversitesinden, Karatas Bolgesine ulagimi saglayan
Universite Bulvanndan, Adnan Menderes Bulvarina dénulir. Bulvar takip edilerek
devamu olan 400 Nolu Cadde Uzerinde ilerlenir. ibni sina kavsadina varmadan
sirasiyla 134016 nolu cadde ve 134024 nolu sokaga girilerek taginmazin
bulundugu siteye ulagilir.

Alt yapi caligmalan tamamianmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulasim gesitlilik ghstermekte olup: toplu tagima aragianndan
{dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalanimaktadir.

|?ralem | 37.0140

| Boylam ' 37.3724
|

Tasinmazlarn kenumunu gosteren uydu garintisi asadidaki gibidir;
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ZELGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANTSMANLIE A,

2. Tapu Kayitlars
Defjerleme konusu taginmazin tapu kavitlar: asafidaki gibidir:

Ana Gayrimenkui

@ Gaziamtep |
Tice Sahinbey - o e

Mahalle  |Baflarbagl = =
iMda: 1236 - T ==
Parsel 2 =
Yiizolglimii | 10.475,77

5 s M) | Sy A —

| Mitelik A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katlr Betonarme

I Apartman, E Blok 1 Katl Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi

Bafiimsiz Bolumler

“Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S-
C ' ~ |Bagmsi| | Bagimsiz Boliim
Biok Adi Kat No |z Bolim K  ArsaPayl o |
| Niteli§i
s ! _No | . o
|
| _ABLOK | Zemin 1 |46/10476 MESKEN |
|
seloK | zemin | 1 46/10476 | MESKEN
| DBLOK 13 53 46/10476 'MESKEN i
3, Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Balge Adi “incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi g
| |
Mimari Proje TTKGHM Portal 1
|
| ilk Yap: Ruhsat Sahinbey Belediyes '09.01.2014 |2 _i
“Yap Kullanma Izin | Sahinbey Beledivesi | 21.06.2016 155
Belgesi
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FEUGMA GAYRIMENKLUL PEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

b, Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

“Rehinler BaIGMI _I-Eavatalun-n?a-ma ktadir.

| Serhler BalomO Kayit Bulunmamaktadir,
Soyaniar BSlGmE | ....KM ne Cevrilmistir Sahinbey - 324-11-2017 15:42 -

; 53310

| vanetim Plan © 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 -
| 15:58 - o552
Srifaxiar BAlOmi: | Kayit Bulunmamaktadir. .
| |

Muhdesat " Kayit Bulunmamalktadir,
| BolGmil
|

kat miilkivetineg gecis ve yonetim planina dair beyanlann gayrimenkulin
dederine veya devredilebilmesine hir olumsuz etiisi bulunmadigl
disiniimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili varsa, Son Uc Yillilk Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemierine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaziar son 3 yil igerisinde ;

« Sabis gormemistir.
« Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Tliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriagiinden alinan bilgiye gore deferlemeye konu
parselin Emsai: 1,35 sartlarnda KONUT alani icerisinde oldugu 6grenilmigtir.

PLANSLcEGE

T
TAKS o I = =t | Hmax [ 5
|KAKS EMSAL 135

CEKME MESAFELERE — % (AT | 3 yca AT NEZAMI | AYRIK '
| 5 8, /2 I

Taginmazin bulundugu bbige konut adirhkh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul Icin Alinrmis Durdurma Karary, Yikom Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmig Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilifi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerlerne konusu taginmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bolimiere iliskin
olarak yapiirms stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap! Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Ahmip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Haklainda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmas: gerekli tiim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgaierin tamarmi tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirigi 'nde mevoultur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmast tarafindan
kontrol edilmigtir.

Denetimler tamamlanmig olup tasinmaziar iskan almisbir.
Adres: Gazi 24010 Nolu Sk. Géizacan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

4. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planianin Ve 50z Konusu Dedjerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimiilik Sertifikasi Haklunda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinift enerji
verimliligine sahiptir.

EKB No: 534285C0E9007
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIE A,

5. GAYRIMENKULUN FiZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi Ve Kullamiian
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36% 38" ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag: gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adivaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alanyla Tlrkiye
topraklanmin yaklagik olarak 0p1'lik haliimiini kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Glneydogu Toroslann uzantis: olan Sofdaglari’mn butundugu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. slahiye, Barak, Araban,
vavuzeli ve Ofuzel ilin dnemii ovalanm; Frat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Gayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin @nemli akarsularnm olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzum
badlan pamuk ve budday tarialan ile kaphdir. llin dadhik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sadir ormanian, step ve yarl step bitki artisy goriimektedir. II
Sahilindeki ormanlarda bal miktarda keklik, turag, yaban ardedi, yaban kaz, cil,
lnali baykus, glivercin, serge, an Kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bidircin gordimektedir.

fklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegig noktasinda yer alan ilin guney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde oimakia beraber gencl olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yagishdir. vadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda goralin.

iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdagd:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altine, Gineydogu Anadolu Bélgesi‘'nin Ise en biylk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kidltiirel zenginiikleri, tarihi dokusu ve
biyikgehir statlsiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk verlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesinin kesisme noktasinds yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiphdl
yapmis ve tarihin her deéneminde dnemini korumustur. Farkh wygarhklarn,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tuncg, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BiyOk Iskender, Sclevkosiar Krallidi, Roma, Bizans, Selcukly,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh ddnemierine ait izleri-eserleri ginumilize
kadar tasimaktadir, Tarini Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhkiann ugrak yeri plmus, tarinin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Bzellidini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin

kiiltiirel zengintiginin bir gdstergesidir.
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ZEGGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Giintimiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantian eski Doluk ve Kale ile iligkilidir.
Diilik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarnda *Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en ecki cadlanndan beri
wullanilan bir vol sebekesinin diifiam noktasinda yer almig, bolgedeki yerlegim

Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerck sehirlesme bu alanda
yoduniagmislr.

Gaziantep Kalesi, Roma diineminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiyiik olan bir
tepe (izering gozetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almiglr. Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar deneminde gesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak rarihlenmektedir. Hagl
ceferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildidi gdrilmekteagir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmisg, Sultan Mesud'un Gldmo nzerine Antep, Musul ve Halep Atabek| Mureddin
Zengi tarafindan alinmighir. Bunun Gizerine Selcuklu tahtina gegen IL Kihgarslan,
1157°de Antep’i kusatrstir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'm
gecerek Antep'e girmistir. 1215de Selguidu Sultami 1. Tzzeftin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogoliarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultan Baybarsin 1277'de Mogollara
karsi dizzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamig
falat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmisg, sehir byik dlghde yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sillalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’nin ygnetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egementigini sirddrmugtar. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Cemanli ile Dulkadirodiulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep ictikrarl bir dénem yasamigtir, Yavuz Sultan Selim’in Iran
soferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig Ve Alauddevie dldiriiimigtir.
Kansikiiktan yarartanan Memiluklar, Antep' ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zafarlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yinetimi altina girmigtir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla Imar edilmeye baslanmisg, yeni vapitar
yilkselmis, halk Osmani Devieti'nin gerileme dinemine kadar refah iginde
yagsamistir. Kent, 1818-1819da gecicl olarak Halep'in kazasi olmusgtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticarl yonlerden geligmesini caglamistir.
1.DanyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransiziarn isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 8 gin boyunca
dilsmana karg kadini, erkedi, boy(dd, kichgd ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1871 'de “*Cazi” unvamm alristir, 25 Aralik 1921 yihnda, dagman isgalinden
kyrtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla wirlikte hizla gelismeye devam etmiglir.
Bugln tarihi, kiiltire! dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras vc uluslararas: badiant yollar
ile bilgenin en dnemli kentlerinden hiri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir.

2024 /ASCEGYD-036

15

"
P

LY



FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR Ady

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Guneydogu Anadolu Baigesinin en blylk, Tirkiye'nin 9. blyik kenti
olan, Kurtulus Savag hatiralar, zengin tarihi ve kultirel cevresi, otoyoly,
ulusiararast havaalam, tren gar, leziz yemekieri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamiar, rirbeler, kiliseleri, yaylalarn, gezi ve
niknik yerleri, sanayi ve ticaretl ile bélgede &hcl Gaziantep ilinin Og merkez
ilcesinden biridir.

fige 4 Temmuz 1987 tarlh ve 19597 =ayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmusg olup 15.09.1988 tarihinde fillen calismaya baglamistir.
flcenin 181 mahaliesi bulunmaktadir,

2021 yili [tibariyle ilgenin nufusu 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en biiyik
4. ilgesi konumunda metropel bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Disman cesedimi
ciinemeden Antep'e giremez” diyerek Kilis Yolu Elmah Képrisi Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, hiitiin Tork Milletine érnek shnacak bir
cesaret fimsall sergileyerek kendising vatan ve milletin kurtulusy igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adu Mehmet Sait) almustir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nlfusuna tescil edilmistir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soduk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesir altindadir. Amanos (Gavur) Daglanmn
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder, Bu nedenle deniz ve kara ikiimi
gegit bolgesindedir. Iigenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basinc deferi 930 ile 865 milibar yagigl ise genellikle Ocalkc ve Subat aylannda
gériliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
lkbahar, sonbahar ve kig ayian genellikle yadigh gecer. Ilgede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylaridir. ilge
merkezinde ortalama yafis 558.9 mm3 olup, en yilksek seviyeye Aralk, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az vafig ise Haziran-Eylil arasina dismekledir.
Meteorolojik verilers gre elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 15t makasi ligede sicaklar arasindaki zikzatjin en belirgin
gostergesidir. Bzellikle mevsim doniglerinde elde edilen giindlz-gece arasindaki
151 defisimieri gol iklimine gecisin gistergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarn Gayrimenkuliin
Deferine Etkileri

1. Konut Satis istatistikleri, Mayis 2024

Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild.
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FEUGMA GAY RIMENKEL PECFRLEME ve DANISMANLIK A5

Tirkiye genelinde konut satislar Mayis ayinda bir anceki yilin ayr ayiha
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satig sayisinin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 il Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve © bin
206 ile Antaiya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut satiss, Meys 2024

{Adet]
PEC L
20y 000
150 000 22 TEE
115216 14 5EE
100 K
3 500
|- . , A . .. m .
g% | o6 o7 | 0E 0| T 2 gt | oz 0% |04 o5 0607 | 620910 1 12 | 01 | 02 | 3| ool ]
Jip2 2022 2024

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %3,4 azald.

Konut satislar Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yiin ayn dénemine gdre
93,4 azahgla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Honut sahg sayis), Mayis 2024

Mays Dcak - Hays

Degigm Degma

- 24 2023 (e E24 2023 1%}
Satg gekline gore loplant Sats f10se 113276 24 S5 761 482143 34
lpotewn sabs =R 2747 -£39 44 602 108 067 -haT
Diger sahs tea 7y RS0k 173 4Z1-453 FFLLTE 125

Satg denanina gore lopiam saliy 110588 113276 24 455 i 4B 143 =34
B ol sahs 34 5E4 34413 23 147 g3 45272 1.6

lkIng 8l watg K030 THEED 4.8 T 862 336 BTI 5.5

ipatekii konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tiirkive genelinde ipotekli konut satislar Mayis ayinda bir &nceki yvilin ayni
ayina gore %63,9 azals gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satiglarn payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mavis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislart ise bir onceki yihn ayni
dénemine gére %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.
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FELG LA GAYHRIMENKUL DBEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Mayis ayindaki ipotekli satglann 2 bin 318's; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislann ise 10 bin §29'u ilk &l sati olarak gergeklesti.

Difjer satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el degigtirdi.

Turkiye genelinde diger konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %17,3 artarak 100 bin £79 oldu. Toplam konut satislan iginde
ditier satislann payr %91,0 olarak gercekisghi. Ccak-Mayis doneminde
gerceklesen difer konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre
% 12,6 arbisla 421 bin 159 oldu.

Satiz sekbne gine koot satags, Waygs FaLrr

[Pt
200 000

15000

100 G

S

2B 330 v e B

o5 an o7 | om|on 10| 1142 01 02 03104 ns| 0607 08 0B 101112 91|02 0304 on
2027 a0y 2024

e [ S — Difer salesal

fik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Turkive genelinde ilk el konut satig sayisi Mayis ayinda bir Gnceki yilhin aymni
ayina gére %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satigian iginde ilk
al konut satisinin payl %32,2 oldu. Ilk el konut saliglan Ocak-Mayis
déneminde ise bir Gnceki yilin ayni dénemine gdre % 1,8 artigla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

fkinci el kanut satisiannda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Turkive genelinde ikinci el konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %4,9 azalis ghistererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satizinin pay! 9% 67,8 oldu. Tkinci el konut sabislan
Ocak-Mayis déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gercekiesti.
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FEUCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

St dutomuna gore kot satig. Mayis 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satigl gerceklesti.

vyabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir nceki yiin aym ayina
gbre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut satiginin payr %1,9 clarak gerceklesti.
vabancilara yapilan konut sabig sayisimin en fazla oldudju iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

¥opbancidara yapilan koadt satiz, Mayis 204
(Adlet)
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vabanalara vapilan konut satislan Ocak-May:s doneminde bir onceki yilin
ayni dénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oidu.

ke uyruklanna gore en g¢ok konut satig Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapiidi.

Mayis ayinda llke uyrukianna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandasgiarna
yapildi.
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FEIGMA CAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Uyruklars giive en gok konot satip yapilan 10 fke. Mayis 2054
uiters I 24
Aemesika Diresh Denetien [ 52

ShRE Arabishn &5

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam ciro yillik 9%66,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda yillik %066,8 artll.

Toplam cironun alt detaylarina bakiidiinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektdrd ciro endeksi %60,4 artt, Insaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80,6 artti.

Teplaen ciro yillik dedigim oranili), Mayes 2o2d
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ye DANISMANLIK A

Ciss andeksleri il degitim cranlanilil, Mayms 2024
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Toplam ¢iro ayhk %0,8 art.

Sanayi, Iingaat,

ticaret ve hizmet sektorler toplaminda ciro endeks

(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda ayhk %0,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna

sanayi sektori

ticaret ciro endeksi %0,7 azaldl,

bakildifinda; 2024 yili Mayis ayinda ayhk
91,5 artty, ingaat ciro endeksi 95,7 arth,
hizmet ciro endeksi %3,4 arth.

circ endeksi

Topism cirg ayhl defisim aran ), Mays 2h24
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ZEUGMA GAYRIMFNKUL DEGERLEME vo DANEFMA NLIK A,

Cire andeksieri ayhi Segifim praniar(®), Maye 2B24
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik 9,72,78 arthi, ayhk 9%1,11 arth.

ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir gnceki aya gore %1,11
artty, bir gnceki yiin ayni ayina ghre %72,78 arth. Bir dnceki aya gore
rmalzeme endeksi 91,25 artt, iscilik endeksi %0,84 artti. Aynica bir onceki
yilin ayni aying gbre maizeme endeksi %:58,75 arth, iscilik endeksi
0945108,93 artli.

iresnat maliyet endeksi yilhk degizim orani(¥). Mays 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DUGERLEME ve DANISMANLIK A,

Bina insaat maliyet endeksi yillik 8,71,51 arttl, ayhk %1,36 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Gnceki aya gbre %1,36 arth, bir énceki
yilin ayni ayma gore 9,71,51 arth. Bir dneeki aya gore malzeme endeksi
551,69 artt, iscilik endeksi %0,75 arttl. Ayrica bir dnceki yilin ayn ayina
gbre malzeme endeksi % 56,80 arth, iscilik endeksi % 108,25 arthi.

Bina insaat maliyet endeks] yillik degisim oram{%), Mays 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 artti, ayhk
960,30 arth.

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, hir 6nceki aya gore %0,30
artti, bir dnceki yilin ayni aymna gre 5,77,10 arttl. Bir dnceki aya gire
malzeme endeksi 260,08 azald:, iscilik endeksi 9% 1,17 arth. Ayrica bir
anceki yihin aym ayina gbre malzeme endeksi 2665,09 artt, iscilik endeksi
o0nl11l,44 arth.
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANIESMANLIK AL,

Bina dist yapdar igin ingaat maliyet endeks=i yillik dedisim orani(7), Mays 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

inpmat mallyet andalsi ayhik degizim orantard %), Mayis 2024
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4. Yapi izin Istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yozolgimi %33,4 art.
Bir 6nceki yilin aym geyredine gore, 2024 yih I. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzdlcim %334 artt.

Yapr ruhsan verlen binalarm duire saysss ve yozilclmu, L Ceyrel 2022
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FELGMA GAYRIMENKUE DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapi ruhsat istatistikberi, Z02F-3024

willik Rl idhk, .

il Gyl Binasayis  chefigim (%) Calra sayE cemsim () YizSodm (T dedeam (M)
FLire) 127 203 237 5% 082 18 445 084 754 35
| 286115 -£2.1 a0 Br2 =254 2 BERESE =196

1] 200%0 -4 144 BAR 51 20343 517 -5

1]} 2% 313 f.8 145 GBG: -2 32 1o Tas -34

v A4 38D 0.3 T ETR 134 55453 T ER

2033 130 600 B.1 E55 285 22,3 167 BFD 3N 1.5
1 FER S & R 131805 T FTOFT-250 =20

il 31118 T 152717 340 30 206 B3 2TA

&l SRAND 5.4 1HE 20 R4 10 437 406 2.5

I &0 [ 108 132 507 14,41 £2 198 552 121

2024 i 28 GED 198 175 98 55 25 0655 244 a3

Toplam yizéicimian %51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yap ruhsati verilen binalanin
toplam yiizélcimi 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m#'si kenut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m?'si ise ortak kullamm alani
olarak gergeklesti.

Yam ruhsating gore konut, konut dej ve ortak alanlarm yizilgim paylan, | Ceyrek, 20772024
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Srafetel rekamlar . yvadamadan dolan koptaiiu vemeendin,

En yiksek ylzolghm pay: %64,6 e lki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yap! ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek yizélelim payina 23,3 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m*
ile sanayi binalari ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK A

¥api reheat vorilen binalenn kullanma amaglarna gore yuzsdoima paylan, I Ceayrek 3024
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vapi kullanma izin belgesi verflen binalarin yUzolgimd %45,3 artti.

Bir Gnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yi L ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayist %38,5 ve ylzdlcim %45,3 arth,

Yupi kullznma irin belgeai varilen binalafin daire sayis:vé yikzolgmo, 1 Ceyrek 2024
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapt kullanma izin balgesi iatatistbkberi. 2022-2024

¥illik Wil Wik
il Caypmek Bina sinisl  gedsim (%) Muirs sas)_ dedisim (%) Yaedlolm inmj dalizim (%)
2022 a4172 ity 642 327 25 1B )
I Frana 72 {65 510 22 H 456510 TE
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2024 I 20 540 113 174 BAR 3|5 35 715 23 453

Toplam yizélgimin %54,3'0 konut alani olarak gergekiesti.

Belediveler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam yizélgimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alan olarak gergeklesti

Yap kullanma izin belgesine gore konut, konot digs ve ortak atanlann yikeHcimy paylar, L Geyrek, 20EE- 24
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Caralfiktesi rakamiar, yuvaiamadan dolins jonlam) reefiyclr,

En yiksek ylizdlgim payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wili 1. ceyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek yizdleiim paymna 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oidu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A5,

yapt kuBanma Izin belgasl verilen binalanm hullanma aracina gore yuzaicimy payinn, | Ceyrek 2024
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¢. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktirler

Olumin Faktorier

Tercih edilen alanda olmasi
Sosyal donati alantanna yakin olmasi

Olumsuz Faktorler

Cevre yolundan kaynaklanan arag S5

Firsatiar

“Yeni Sehir Hastanesinin tamamlanmasi bélgeye olan ragbetin arttiracad
ongorilmiastir.

Tehditler

Makrockonomik gostergelerde gergekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Dederlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 10475,77 m parsel
alan iizerine “A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath Betonarme

Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi, D Blok 1 Kath Trafo
Binasi” seklinde B.AK yap! tarzinda aynk nizam olarak yapiimighir-

2024/ ASCEGYD-036
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ZEGLGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%
A Blok 32 bodrum -+ Zemin + 11 Nommal kattan olusmustur. B.B lerin katlara
gire dagihmi;
2 .Bodrum kat ; Otopark ve misterek alanfar ,
1.Badrum kat : Ortak alanlar . kapio dairesi ve bina girisi ,
Femin kat; 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
i.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mosken,

Z2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

11.Mormal kat; 45-46-47-48 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

B Biok ; bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmugtur. B.B lerin katlara gore
dagihimt;

Bodrurn kat : Ortak alaniar , kapici dairesi ve bina girigi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
i.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Noiu 4 adet mesken;

7. Mormal kat; 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

12 Normal kat: 49-50-51-52 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

D Blok : bodrum + Zemin + 13 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gtre
dadiimi;

Bodrum kat : Ortak alanlar , kapici dairesi ve bina gingi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,

1.Normal kat; 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,
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FEUCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

2Z.MNormial kat: 9-10-11-12 B.B. Molu 4 adet measken,

13.Mormal kat: 53-54-55-56 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir,
2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

A blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo, WC+iavabo
. 1 adet balkon bulunmaktadir. Tasinmaz brit 110 m? alanhdir.

B blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris holll, mutfak, banyo, WC+lavabo
.1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz brit 110 m* alanhdir.

D blok 53 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo , 1 adet balkon bulunmaktadir. Tasinmaz briit 100 m* alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikierin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisikiikler Olup Olmadi@i Hakkinda Biigi

Degerleme konusy taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dedgerleme Tarihi Ihharlvla Hangi Amacia
Kullamiidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap! Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar mesken niteligindedir,

2024/ ASCEGYD-036

al

N

%



FEUGMA CAYRIMENKIL DECERLEME vo IFANISMANLIR A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

i. Pazar vaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yakiasimin kullamima nedeni

Pazar vaklasimi varhidim, fiyat bilgisi clde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir

(benzer) varikiaria karsilastinimasi suretivie gsterge niteliGindeki degerin
belirlendidi vaklagirm ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli giiriimektedir:

{a) deferleme konusu varlidin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satidmig almasi,

{b) degerleme konusu varhgin veya buna dnemli dichide benzerlik tagiyan
varlikiann aktif olarak igslem gormesi, ve/veya

(¢} Brnemli Glgide benzer varhkiar ile ilgili sik yapilan ve/fveya glncel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklasima
dnemli vejveya anlaml adirhik verilmesi gerekli gdriimekle birlikte, 50z konusu
kriterlerin kargilanamacdid asagidaki flave durumlarda, pazar yakliasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima tnemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yakiagiminin asafidaki durumilarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
vaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adiriklandinhp afirkklandinlamayacagim dikkate aimas: gerekli gorilmektedir:

(a) defjerleme konusu varhida veya buna tnemli diclide benzer varliklara iligkin
islernlerin, pazardaki oynakhk ve hareketliliic dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varigin veya buna dnemli dlcide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte iglem gormesi,

(¢) pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin degjerleme konusu varhkla Gnemli ve/veya anlamb farkhliklarinin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gunecel islemiere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas: (Brnedin, kulaktan
dalma, eksik bilgiye davyal, sinerji aliciii, muvazaal, Zorunlu sabis iceren iglemler
vb.],

(&) varifin dederini etkileyen dnemii unsurun varhidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir varatma kabilivetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANBRMANLIK ALS.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisl, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varhiklar igeren istemlere iligkin bir kamtin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullaniimadi) durumiarda
dahi, difer vaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
qerekli gorilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getin oranlar gibf pazara dayall
degerleme dlcitleri),

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya Gnemii dlclide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklegtirenin kargiagtinlabilir varhiklar
ile defjerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
malul olmas! ve dederlemeyi gercekiestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallastinidikianna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugjundan
dederleme ¢alismasinda tek yintem olarak pazar ya klagirmi kullamimgtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
| Em=al _ Beyan | Gozlemienen | Niteli§i | Satga Satisa | Tigitisi fletigim
Mo CEdilan  Alan (m?) | Sunulan Sunulan |
| Alan Degeri (TL] | Birim I
| (m3) , Degeri |
= | | | [ (TL/m?) | ]
Emsal 1 | i f [ Q{530 |
| | Ercily | 824 18
165,00 | 140,00 Mesken | 3.790.000,00 | 22.968,70 | Emiak | 42
| ]
| 1
Emsal 2 | Atasehir: | 0 {507) |
| | I Emlak | 224 40
160,00 | 135,00 Mesker | 4.000.000,00 | 25.000,00 & Evi 24
. T ! ! o T i
| Ene=al 3 i [ [ D (552)
' . I I Mosanka ' B5340 |
| | y80,00 135,00 Mesken | 3.950.000,00 24.687,50 | Emiak | 27 .
| | NS ik sl
| Ernsaig | | [ I 0 {534)
| | Arte 255 32

170,00 | 140,00 | Mesken | 3.575.000,00 23.382,35 | Emiak 16
| |
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FELGMA CAYIRIMENKUL DECERDEME ve DANISMANLIK AN,

2. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyalinhgim
gisteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih acikiama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yvapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Dizeitismis

| Lo | EmtE e } Fap { | |
Emsal | Yisokima | Sundlan | Cephe | Alan  Womum | Zaman | oo | Fuenfiye | Pazarhk  Manzars | Diger| g
I:: L gy :::;_-I-i]-ﬂ mmh.rm-; o fe. o. o | b o. o. | ek
ivzigll 51 EP™ 3700000 Z707L 0% | 0% 0% (0% |0 0% {-5% 0% | 0% |
e s i He R P TR bt — |
{3 g5 1138 3950000 0 29.759 0% |U% 0% | 0% Q' O |2 : ;'ﬂ‘h |
STl 135 | sgopo00 28630 0% 0% lpes 8o 0% %, | -5 0% (o |
5 i t i : A A e |
e T 140 3075000 JEIEE | 0% 0% D% | 0% | 0% o 5% (0w 0%
. L o L M La MY SR - | B SN FacE T
[ Drtaimme Binm Seger fTLmEy - 201649
\ Yusrmrhetilnisg Birkm Deger (TLfm?) 27,200

Emsal tasinmazlann tamam taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
seciimistir. Emsallerin  tamarminda  pazarlik  payi { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz Boloman Pazar dederi:

| Takdir |
i Badimsiz : I Yuvarlatiinmis
T L I 7 Sdilen | HEgAPLANAN | Bagimsiz
. | Adan o DEGER { TL) | Bdliim Dederi |
| M| ey | Beee | L)
1t | {TLfm2) | | : .
| A BLOK | i1 1i0 | 27,200 2.992.000,00 2.990.000
'BBLOK| 1 | 110 | 27.200,2.992.000,00  2.990.000,
DBLOK | 353 100 | 27.200 | 2.720.000,00  2.720.000
TOPLAM 8.700.000,00

b. Maliyet Yaklasimu fle Ulagilan Sonuglar

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

Malivet vaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variid) elde
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
vaklagimda, bir varhfin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tom yiprahma
paylannin dilsiimesi suretiyle gésterge nitelifindeki deger belirlenmektedir.

Asafjida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima Gnemli vefveya anlamhb adiriik verilmesi gerekli gordimektedir:

(a) katimaolann deferleme konusu variikia onemli diglide aymi faydaya sahip bir
varlif vasal kisitlamalar elmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigm,
katibmailann deferleme konusu varhdi bir an evvel kullanabiimeleri igin onemli
bir prim 6dermeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, lisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varigin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgii niteliginin gelir
vaklasimin veya pazar yaklagimini olanaksiz Kilmast, velveya

(c) kullanilan defier esasinin temel olarak ikame dederi drneginde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goruimekie birlikte,
shz konusu kriterlerin karsilanamadid: asadidaki ilave durumilarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagimimn asadudaki durumlarda uygulanmas! halinde, degerlemaeyi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERDEME ve DANISMANLIK AS.

gercekiestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen giisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
afiriklandmbp adirhklandinlamayacadini dikkate almas! gerekli gorilmektedir:

{a) katthmalarin ayn faydaya sahip bir varhidn yeniden olusturmayr digindilderi,
ancak varhdin yeniden olugturulmasinin énlinde potansiyel yasal engellerin veva
onemlii ve/veya anlamil bir zaman ibtivacinin bulunmas:,

{b) malivet yaklasimuimin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol aract olarak
kullamimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminm, dederiemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigime
teyit edilmesi amacyla kullamimasi), ve/vaya

(¢} varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar,; yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamianmis bir varlidin detieri genellikle, varhgin clusturuimasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip
yapmadiding ve katimeoilarnn, varhdin, tamamlandi@indaki dederinden varidi
tamamiamak icin gereken maliyetler il kar ve riske gore yapilan uygun
didzeltmeler dikkate shindiktan sonraki defjerine iliskin beklentilerini yansitacaklr.,

Dederleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satbilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullamimamugtr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan duzelimeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Mallyet yaklasim: kullamimarmigir.

3, Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan dijer varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamirmarmigtr,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasims kullaniimanugtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari defere dondgtirdimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagimunda
varh§in dederi, varhk tarafindan yaratilan geliderin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflannin buglinki dederine dayanilarak tespit adilir.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminim uygulanmasi ve bu yaklaima
anemli ve/veya anlamh agiriik verilmesi gerekll gortlmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabilivetinin kathmcinin géziyie dederi etkileyen cok
Griemli bir unsur olmast,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveout olmakia birlikte, figili pazar emsallerinin varsa bile
az saylda olmasi.

Yulanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlaml adirlk veriimesl gerekli gorilmekle birlikte, s0z konusu
kriterletin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gefir
yaklagiminin asadidaki durumlarda vygulanmas: halinde, dederiemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasirm ile belirlenen gisterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla
afiirhklandiniip adirhklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli gdrilmektedir:

{a) dedierleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmaomn gdziyle
dederl etkileyen bircok faktirden yalnizca bir almas,

(b) dederieme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varhkla ilgili bilgive erigimsizligin: bulunmasi (Grnedin,
kontrol giicd bulunmayan bir pay sahibi gegmils taribli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

(d} deferteme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmask.

Gelir yaklagiminin temelini, yabnmoilann yatnmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gordlmesi tegkil eder.

Genel glarak vatinmcilann sadece sistematile risk ("pazar riski” veya _
"cesitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dederlene konusu taginmazlar icin yeterli sayida satihik emsal taginmaz
bulundudundan gelir yakiagim kullanimamgtir.

2. Nakit giris ve cikislarnimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimamigtir,
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FRUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME vw DANISMANLIK A5,

3. indirgeme/iskonte oraminin nasil
ayrintili agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullanidmamistir.

4. Gelir yakliasim ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimi kullaniimamistir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

hesaplandigina

iliskin

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

Gayrimenkuller icin ahinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeileri ayhik
{TLfay) ciarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfoyde bekleme siresi cok disiktir. (En kitii

konumdaki

mesken dahi

istenilen  fiyvattan

kiralanabilmesi) Bu

sebeple

gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlar dikkate
alinmamistir.

Konuf Kirg Emsailen
Emeaxi  Beyan | Giclemlensn Alan | Miteligi | Kira pegers | Kira Bibm | Tighiisl Tretigim
| Mo Edilen [m=) (TLfay) | Degeri [
| Adan | {TLSm*} |
{m} - ]
| | 0 (552)
| Mosanka | 653 40
eraly | 165.00 | 140,00 | Meskien | 23.500,00 | 142,42 Emlak | 27
| [ [ B {534)
. Arte 25637 |
Fmsalz | 160,00 |-135,00 | Maskan I 24.000,00 | 150,00 | Emlak | 16
- Atasehir | 0 {507)
Emiak | 22440 |
pmsal ¥ 160,00 | 135,00 Mesken  Z3.500,00 146,58 Bl | 24
| KITALIN KONUT
Ems | YRzilch Kiray | Birdm | Csp | Ala  Mono | Zam : ¥a | Smrafl | Pazar | Manza | DR | DOxsdtd
|l imil a | Befper | e | R mb. |anD. | @ | yeDo | kDo | r2D0 | er | omig
[ oo | (ma) Sunul | (TL/m | D. B. ¥a p. | pirim
an =3 I Dadar
I Deger | | oL | | [ |
| . [ ECTLY I g |
% | 165 |§3'5“|za;r |::|%IE;_I 0% | 0% |Eﬁlﬂ% |5 ow | o |13
| sz | 180 ﬁ:{"b” |2a7 | (D |om |om | jem [ sm 0w | 0% | 140
L - : ! i - 1 1 - 1 1
! e | 180 54.5:-1.1 | 150 | 0% | E& oo | 0% | '”% a4 59 | 0% | o | pe3
Ortalama Birim D TLime == T
| Dafer ] |
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3B



LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A%

llari K

Gmilerin Kira Ded

| Blok No Bagims: | Alant | E_iRIH KIRA DEGERI { | Yuwvarlatilnus
z (m2) FIYAT TLiay ) Bagimsiz
Bolam Bolim Kira
Mo | | Degeri ( TL )
A BLOK i 110 140 15.400 B 15.000
B BLOK [ 110 140 15.400 | 15.000
D BLOK 53 100 140 14.000 ~ 14.000
"TOPLAM | 44800 44.000

| et
Bilindigi Uzere (lkemizde kira bedellerine ilave &Gdeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.
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FELGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK AL,

2. Hasilat paylasimi veya kat karsili;i yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihg: y&ntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolavis ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirfilmemektedir.

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

Proje degeriemesi yapilmarmstir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann konut olarak kullanilmasimin en verimli ve en Iyl kullamm gekli
oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Misterek veya bdlinmis bir kisim bulunmamakbadir.
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FEVEMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ

a.Farkl Dederleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirddmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotiarin Ve
Medenlerinin Aciklamasi

Uiuslararasi Dederleme Standartian’'min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%e "Degderleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifiinda, dzellikle tek bir yntemin dodruluguna ve givenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dedgerlemeyi gerceklestirenierin bir
varhigin dedleriemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas: gerekmez "™
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamilomig olup, bu ydntemin
dofruluguna ve glvenilifigine yiiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanuimarmstir,

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikiarimin 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 Olmadign Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaziar (izerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faalivetl bulunmamaktadir.

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

Deferleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatliar ve buna dair gorlglere .
raporda "Gayrimenkul Tie Iigili Herbangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Siniflama Olup Olmadid Hakkinda Bilgi™ baghgi altinda yer
verilmigkir.

d. Degierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmest konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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FEVGMA GAYHIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Allmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa™ vasifii dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller *Ust hakkl veya devremiilk hakk:” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig) Haklkunda Goriis

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun III-48. 1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebli§inin 22. maddesinin birinc fikrasimin (3) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapilarn portfoye alinmasina izin vermektedin, Ayni fikramn (B)
bendine gdre portfdvierine alinacak her tirll bina ve benzen yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miliiyetinin tesis ediimis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticati depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaprann, tamarmimn veya balimlerinin yalmzca kira gelini elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, anilan vapiya iligkin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmaznn mevout durumuna
uygun olmasi yeteri kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar
Kanununun gecici 16 not maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinims ofmas:,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmg olmas: garbinin yerine getinlimesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikramn (¢) bendine gore gayrimenkul yatiim
ortakiikian portfoylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiin
deferini dodirudan ve dnemli digiide etkileyacek nitelikte herfiangi bir takyidat
serhi oimayan gayrimenkuller ife gayrimenkule dayal hakiar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikranmn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatirim ortakiikiar fherhangi
hir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yvatinm vapamaziar.

Tasimmazlann tamam Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 1II-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatrim Ortakliklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhdl portféyline alinmasinda bir sakinca
olmadig: disindimektedir.
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FEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumiu Dedgerleme Uzmamimin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmammin raporda belirttigi tim analiz, gahsma ve hususiara
katiliyorum.

» Bu rapor ligili Sermaye Piyasas: Mevzual hiikiimlerine giare hazirlanmistr,
Tasinmar Sermaye Piyasas) Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi
portféyinde "Bina® baghgr albnda bulunmasinda herhangi bir sakunca olmadi
gdriis ve kanaatindeyiz.

KL% cranlan gincel mevzuat dodrultiasunda kullarimestar,

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimaz pargas: olup badimsiz kullarlamas:.
Rapor kopyalarmin kullammlan halinde ortaya gikabilecak sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Dedger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkivetindeki 3 adet
bagimsiz bolim icin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDY siz vﬂ"Hﬁ‘J;ii_ﬁiééeri. i

KW siz Deferi ! KDVl Degeri { % 1) |

§.700.000,00 TL ! 8.787.000,00 TL

i

GERLEME UZMANI
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