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AEVGMA GAYRIMENK UL BEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, o6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konular) aciklamak niyetiyle
vapilmamistir.

MUk ile ilgifi hichir bilgide dedisiklik yapilmarmistir, Milkivet ve resmi tarmlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamilar genel olarak glvenilic kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilrmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
aimaktadir. Bilgiler ahinan belgelere gére deferiendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas yapmigtir. Aksi belirtiimedikoe bUyvkilk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmaditi kabul edilmistir.

Kullarulan harita, gekil ve gizimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullarslmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olasi yer alti zenginli§i dikkate
alinmamustir.

Bu rapara konu olan projeksiyonlar deferleme sirecine yardima olmasi dolayis:
ile mevcut pivasa kogullannda ve meveout talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gdz dnine ahnarak yapiimistir, Projeksiyvoniar dederleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki millkiyetier veya tasima bedelleri goz dniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi géz éniine alinmistir.

Firmamizi milk Uzerinde veya yalaninda bulunan/bulunmayan/bulunabilecelk
tehlikeli veya saghga zararll maddeleri tespit etme yetedilijine sahip defildir.
Deger tahmini yapilirken deferin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadig Sngdrallr. Bu konu lle higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve veterdi bir uzman
cahstirabilir,

Konu miik ile ilgili dederleme uzmaninin Zemin kirlili§i etiidii calismas: yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle giérildGdt kadan ile herhangi bir zemin kirlilig
sorunuy olmadig kabul edilmisgtir,

Gabgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzludun olmadidi kabul
editmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyvonel konusu icinde kalmaktadir. Cederleme
uzmanlanmn bu kenuda bir Thtisast olmayip konu ile ilgili detavh bir aragbirma
vapilmamigir. Ancak, yerinde yapilan géziemlerde gayrimenkuliin CEVIEYE
olumsuz bir etkisi oldugu gdziemlenmemistir. Bu nedenle cevresal olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak dederleme caligmas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
xasith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikic ve sohiclardan
clusmaktadr.

3. Dederierne konusunu olugturan milkle jigili clarak giincel veya gelecede donik
nighir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikarimz
veya On yvargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu goravie ilgili olarak verdiffimiz hizmet ve aldiffimiz iicret, midsterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclann gelistirilmes) ve
bildiriimesine veya bu dejerlemenin lasarlanan kullanimiyla dogrudan lgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

5. Degerieme ahlaki kural ve performans standartlanna qire gerceklestirilmistir.

&. Raporlama agsamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusy olan milk gahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérey
aglanlann degerlemesi yvaplan miilkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisller haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
oir yvarcdhmda bulunmarnustir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirianmasi sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis olmakla
birlikte Deferfeme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghkiardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiy
dediidir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmus olup, Dederlermne sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazil izni oimadan codaltilamaz ve liciincd
Kigilere verilemez.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:
2024/ASCEGYD-037

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumliu Dederleme Uzmammin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYO-03

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Acikiama

T_'j.bu rapor Sermaye Piyasas! Kurulunun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusian Hakkinds Teblid‘inin 1.
Maddesinin tkind fikras: kapsaminda hazirlanmistir.

Q. Deﬁerl_eme Konusu Gayrimenkulin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki 'i:arihlerde De Dederiemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son ig yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No : Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
2022/A5CE-035 07.11.2022 ! 3.750.000,00 TL
2023/ASCEGYOD-042 26.12.2023 7.490.000,00 TL
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERL.EME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI :

| Zeugma Gayrimeniul Deﬂéﬁ{eme A5

| ADRESI :

| Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. Ma:20 Vakiflar
| Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

fLETiSiM:

| Telefon:{0342)215 1205

' Faks: (0342321512 06

i Web: wwewr reugmadegerkeme: com
Mail - inforireugmadegerienme, con, ke

KURULUS TARIHI

03.05.2010

 SERMAYESI
MERSIS NO

; FAALIYET KONUSU

| IZINLER/YETKILERE

| 1.100-000-TL

0598071641 300015
; __
FalrarlGkbeki mevzuat gergevesinde her tOrld resmi, deel, gercek |
[ we Hizel kurutuslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul

projelerinin we gayrimenkule dayvah Rak ve faydalann belicli bir

tarinteki muhterrel dedederinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerieri etkileyen gavrimenkullerin nitelidi, pivasa ve

cevre kosullann analiz ederek, ulusal ve uluslararasi-alanda ,

kabul gdrmis dederleme standartlan ve esaslan cerceveszinde

dederteme raporlarim haarlamak.

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermave: Pivasas:

Kurulu'nun 17/0272001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de

seri; VIIL, Mo: 35-ile vayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzual
| Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Uzere konunun gorisildigo Kurul Karar Organimin
16,02.2012 tarih ve 7savill toplanbisinda uyannca Sermayve |
Piyasas Kurulunca Listeye ahinmghr. Ayrica Bankacilik
Diizenieme ve Denetlerne Kurulu'nun 05.06,2014 tarih ve 3838
sayih Kararn ile Sirketimize "Bankalara Dejerlemes Hizmati
Verecek Kurygluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda |
[ ¥onetmeliKin 11. Maddesine istinaden bankalara Yonetmealigin
| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimeankul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagll hak ve faydalanin degerlemesi” hizmeti
| werrme yetkisi varilmistir:
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEC FREEME e IFANISMANLIE &5

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A3,

Sangilliik Mahaliesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsamm Ve Varsa Getirilen Simirilamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermavye piyasasi mevzuatl geredince, degerleme raporlarinda
bulunmas gereken asgari hususlar gergevesinde dederieme raporunun
hazirlanmasidir,

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep 1li, Schitkamil Iicesi, Atatirk Mah. 4683 Ada 1 Parselde
yer alan "A BLOK 10 KATLI B BLOK 8 KATLI BETONARME MESKEN VE ARSASI”
nitelifindeki ana gayrimenicul (zerinde yer alan 1 adet badimsiz bolimiin pazar
dederinin tespit edilmesidir. Séz konusu dederleme galigmasi gayrimenkullerin
piyasa dederinin beliflerme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinhp tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan iginde dederlendiriimiz ve degere nasil ulagildig hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME we DANISMANLIK A%

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Atatirk Mahallesi simirlan i¢erisinde yer
zlmaktadir. Bolge Gaziantep sehir merkezinin gehrin kuzeybat istikametinde
bulunmaktadir. Dejedemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden
ibrahimli Z bélgesine Naci Topguodlu Bulvan boyunca ilerlenir. Glivenevier
kavsaliina gelmeden 100 m. dnce taginmazlann bulundudu Ada Konutian Sitesine
ulagiir.

Belediye ve alt yapi hizmetlerinin faydaiimm tamdir. Dederiemeye konu
taginmazin bulundudu bdlge; genelde orta ve st gelirli vatandaglann tercih ettigi
yerlegim yeridir.

Enlem | 37.0842
W  37.3276 ]

Tasinmazlarin konumunu godsteren uydu gorintisi agadidaki gibidir:
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FEIGMACAYRIMENKUL DECEREEAE vo DAMISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlari
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

B _  Gaziantep : i
Hlge __ Sehitkamil S —
Mahalle Atatirk :
|Ada (4683 _
Parsel a4tk S———
Yuzbicimii (m?) 2.80596 :
'Nitelik | A Blok 10 Kath B Blok 8 Kathi Betonarme Mesken Ve Arsasi

Bagimsiz Boldm

'Malik } ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
- ==gT —  ———— ¥ Bﬂglmgl Y - | '"—
| Blok Adi Kat No | z Boliim Arsa Pay ﬁ?g{i%?'z Bolum
B RRIRY |  No S | N
ABLOK & 13 102/2806 MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
Belge Adi ' incelendidi Kurum | Belge Tarihi  Belge Sayisi
e BARLL Y : |
Mimari Profo TKGM Portal
| ik Yap: Ruhsati ' Sehitkamil Belediyesi | 30.01.2014 e — |

Yapi Kullanma izin Beigesi | Sehitkamil Belediyesi [ 17.07.2017 145
| - . 8 3

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

I Rehinler Balami Kayit Bulunmamaktadir, |
[ S | PR T O T . e R TS ey *r e ik ah =11 —
' Beyanlar B&iima | ....KM ne Gevrilmisgtir, Sehitkamil - 11-08-2017 085:24 -28622 |

| | Yénetim Plant : 05/01/2015 Sehitkamil - 07-01-2015 |
_ 1634445
[rtifaklar BSIGmE | Kayit Bulunmamaktadir.

_ Muhdesat B&lim _ Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler B&ldmu | Kayit Bulunmarmaktadir.

Tagimmazlann tapu kayitiannda
2024 ASCEGYD-037
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANELIK ALK,

Badimsiz béliimiin devredilebilmesi ve degerine engel teskil eden hir unsur
bulunmamaktade.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillilk Dénemde Gercgeklesen
Alim Satim islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi

Tasimmagziar son 3 yil igerisinde ;

»  Satis gormemigtir.
» Hukuki bir stirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midiariiginden alinan bilgiye gire degeriemeye konu
parselin ;

Dodusu Aynk Nizam 3 kat KONUT alam Taks:0, 35 Kaks:1,80 vapilasma
sartindadir.

Batist Ayrik Nizam 5 kat KONUT alam Taks:0,35 Kaks:1,35 yapilasma gartindadir.

' PLAN :‘_.‘_r_L-;EﬁI | 171000
TAKS 0,35  Hmax '
KAKS 1,35-1,80 EMSAL |1 |
~ On__ Yan | Arka . '
CEKME MESAFELERI [B:5- INSAAT NIZAMI | AYRIK
5 ree |HE

Taginmazin bulundudu bdlge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Almnus Durdurma Karari, Yilam Karari, Riskli
Yap! Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin ahinmis durdurma karan, yikim karar, riskli yapr tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihin Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Payiasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz kat milkiyetli olup bagimsiz bolimilere iligkin olarak
yvapilmis sézlesme bulunmamaktadir.
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FEULMA CAYRIMENRKLL, DEGERLEME v IFANSMANLIK A5,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i;in Alinmus Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uvannca ahinmast gerekli tim izinler alinmis olup vasal gereklilidi olan
belgelerin tamarmi tam ve dodru olarak Sehitkamil Beledivesi‘nde ve Tapu
Kadastro Genel MUdirligi nde 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 ¥b.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Tle figili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel (zerindeki yapifar Basar Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Denetimier tamamlanmig olup tasinmazlar iskan almistir.

Adreg: Bincvler Mah. Abdilkadir Aksu Blv. Gozikara Apt. No:101
Sahinbey/GAZIANTEFP

§. Edier Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farki
Olabilecegine Iliskin Acikiama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel dzerindeki yapilara ait eneri kimlik belgesi C simfi enerji
verimliligine sahiptir.

EKE No:534291920A452
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
'OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

i. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28" ve 38° 01" dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmarag; guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adwyaman; gilneybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km2'lik alamyla Tlrkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1’lik bélimanl kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Toresiann uzantisi olan Sofdaglan’mm bulundudu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzel ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayt ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklarn zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uzim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kapldir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki Grilsd gorilmektedir. 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
ianail baykus, giivercin, ser¢e, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildirein girilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ifin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
lkiglar ise soguk ve vadqishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarnnda gorullr.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinc, Ganeydodu Anadolu Bélgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyell, killtirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyiksehir statisiyle metropol bir kendtir.

Anadolu'nun ik yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yaprus ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhikiann,
kiltarierin ve dinkerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, HItit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bliyilk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memiukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserler] gintmize
kadar tagtmaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gegmis ofmasindan daolay:
uygarhikiann udrak yeri ocimusg, tarihin her doneminde kilr ve ticaret merkezi
olma dzellifjini korumustur, Gaziantep™e bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiiltdre! zenginliginin bir géstergesidir.

2024/ ASCEGYD-037
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEG ERLEME ve DANISMANLIK A%

Ginimiizdekl Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dallk ve Kale ile iligkilidir.
Dililk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedic. Dillk, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didgim noktasinda yer almis, bdlgedeki yeriegim
Dilliik‘ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlagmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almistir. Memiuklar, Dulkadirogliulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli cnarmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varlidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarinlenmektedir. Hach
sefarleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gbrilimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmig, Suitan Mesud’un Gliimd Gzerine Antep, Musul ve Halep AtsbekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahting gegen IL. Kihcarslan,
1157'de Antep’i kusatmistic. 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtiv: 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yihnda, Mogollarin Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isaal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kars: duzenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyeting
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, gehr yagmalarmg
fakat kusatamanustir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bityik Slgide yikima ugrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlularn’mn yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirdirmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirogiulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie Sidirdlmogtir.
Karigikliktan yararianan Memiukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Salim'in Mercidabik ve Ridanive zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yanetimi altina girmigtir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanl Devietimin gerileme dénemine kadar refah iginde
vasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: oimustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini sadlamistir,
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay % gin boyunca
diismana karsi kadini, erkedi, biyGgl, kicldl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanin almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltiiret deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras! ve uluslararasi baglanti yollan
ile bolgenin en tnemili kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binferce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYHRIMENKUL BECERLEME ve DANIFMANLIK AL

2, Sehitkamil Ilgcesi Haklonda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlanmin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep iIi Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmast hakkindaki kanunta, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir.

fice "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
odilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan iige 1.268 km'lik {2015) bir
alan kapsar. Guneydo§u Anadelu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
tki bolgenin iklimi ve dzellikleri gérilar, Kiglar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, aiineydodusunda Ofuzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinga ise MNurdag
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dilukbaba {1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dadlar’'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en Snemlisi Alleben
Deresi'dir.

21115 Yili adrese dayah niifus tespit sonuglanna gore ilcermizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesl siniriar icerisinde 143 mahalie bulunmaktadir.

flge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatalkli}. lice
simflanmmiz icerisinde 17 Saghk Ocad ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badl saghk avierinin sayisi ise 23'tir,

Ayrica lice sinirlan igerisinde 3 fzel hastane, 25 #zel poliklinik, 119 eczane ile 3
ézel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Deviete ait 4 anaockuly, 51 iikbgretim okulu, 3 Gzel egltim
itk6dretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programhb Lise, 1 Fen Lisesi
o B Mesioki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisi 97.554 olup, £.998 dgratmen gbrev yapmaktadir, Bunun yan sira 1 Bzel
Anackuly, 5 ozel ikégretim okulu ite 4 gzal lise de mevcuttur, Bu okullarnnmizin
3.285 gfrencisi olup, 255 dfretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiritmis Simfli lkogretim Okullarinda editim ve
tgretim yapimaktadir.

Ticenin okur -~ yazar orani % 97'dir.
flce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Siric Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu

sulunmaktadir. Kiltir Bakanhiina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk KdtGphanesi
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANESMANLIEK A%,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tiirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satiidr.

Tiirkiye genelinde konut sabiglan Mayis ayinda bir dnceki vilin aym aymna
gore %2,4 azalarak 110 Dbin 588 oldu. Konuf satiz sayisimn en fazla
aldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az cldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.
Konut sateg, Mayes 2024
(At
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Konut satiglar Ocak-Mayis ddneminde %3,4 azald.

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir anceki wilin ayni ddnemine glre
%34 azahgla 465 bin 761 olarak gergeklest].

Konut satg sayis, Mays #0244

Margis Ccak Maps
“Degism Degigim
2024 Hz3 =) 224 2085 )
Sahs zekline gors toplam Sa03 110588 113276 24 455 re1 482143 34
Ipotadi sl & 899 2 ATH -53.9 44 B2 {OR 06T 58,7
D#Eer satis 100 6M 85 B30 17.3 44 158 374876 175
Satis duremuna gore toplem sabs 110568 113276 74 465 751 482 143 -5
ik el satiz 35550 34413 33 147498 145 272 ia
Ikirct el sahsy TEU30 A6 4.5 317 282 33 471 gL

ipotekli konut satislar 9 bin 909 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tirkive genelinde ipotekli konut satigian Mayis ayinda bir Gncekl vilin ayni
ayina gbre %63,9 azalhg gbstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut zatiglan
icinde ipotekii satiglarin payl 9.9 0 olarak gergekiesti. Ocak-Mayis
doneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir énceki yilin ayni
dénemine gire %58,7 azaligla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316's;; Ocak-Mayis ddnemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satis plarak gergeklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedigtirdi.

Tirkive genelinde dider konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gire %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
dider satislarin payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis dbneminde
gergeklesen diger konut sabislan ise hir onceki yilin aym dbnemine gore
% 12,6 artigla 421 bin 15% cldu.

Satig gekline goie Konut sateg. Hayes Haa
{Rrat
200 GO

150 000
100 000 -
50000 aha
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FAR Tory - Bua

o5 06| 07| 05 08| 10, 11|12 93 020304  os ol o7 08 08 1011 {12 01 02 0 sl 95
2 23 2024

——ipoiekisalipiar  — Diar satET
ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ik el konut satig sayist Mayis ayinda bir énceki yilin ayn
ayina goire %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut sabisinin payl %32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mayis
ddneminde ise bir &nceki yilin ayni dénemine gore %1,8 artigla 147 bin
8499 olarak gerceklest.

fkinci el konut satislannda 75 bin 30 konut €l degigtirdi.

Tiirkive genelinde ikinci el konut satigian Mayis ayinda bir dnceki yilhin ayni

ayina gore %4,9 azalig gtstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satizlan

icinde ikinci el konut satisinin pay! %67,8 oldu. Ikinci el konut satigian
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANESMANLIK AS.

Ocak-Mayis déneminde ise bir dnceki yiin ayni donemine gore %5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Sats durumuna gire komt satg, Meyne 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yiin aymi ayma
gire %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satisian
icinde yabancilara yapilan konut satigimin payi 91,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.
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Yabancilara yapilan konut satiglar Ocak-Mayis doneminde bir anceki yihn
aynl donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Olke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yamld.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Mayis ayinda llke uyruklanna gire en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile

Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

Uyrukiara gore oo pok KonuE sats) yagakan 10 tilke, Mayes 204
Ingjitere F #
Amsika Birlegk Devitinri F K

Suud Aratisian - 65
Azerbaycan F iS5
Karsastar [ 55

Irak I_ 58
gimanys [ 104

Ukrayna

lran

Hirsya Foderazyons

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam ciro yillik %66,8 arth.

Sanayi, ingaat, fticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yilh Mayis ayinda yillik %668 arttl.

Toplam cironun alt detaylanna bakidiginda; 2024 vilh Mayis ayinda yilhik
sanayi sektorll ¢iro endeksi %60,4 arth, ingaat ciro endeksi %874 artt,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IMNISMANLIK A%

Toglem cire yilil dedigm orafis), Mayo 2022
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Toplam ciro ayhk %0,8 arth.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda cirg endeksi
(2021=100), 2024 yill May1s ayinda aylk %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Mayis ayinda aylik
sanayi sektdri ciro endeksi %1,5 artti, ingaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 arttl.
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TEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Toplamn ciro syhk dedigien emmi¥o, Mays 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat malivet endeksi yillik %72,78 artt, ayhik 91,11 arttl.

insaat malivet endeksi, 2024 yili Mayls ayinda bir dnceki aya gére %1,11
arth, bir dnceki yilin aym ayina gore 9,72,78 artt. Bir dnceki aya gore
malzemne endeksi %1,25 artts, iscilik endeksi %0,84 arth. Ayrica bir énceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
95108,93 arttl.
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FELGMA GAYRIMENKLL DEGERLFEME ve DANISMANLIK A%

ingaat makiyer endeksi wihik degiglm oran(¥:}, Mays 2024
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Bina insaati malivet endeksi yillik 9%71,51 artli, aylik %1,36 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,36 arth, bir dnceki
yilin ayni ayma gére %71,51 artlL. Bir nceki aya gére malzeme endeksi
91,69 arth, iscilik endeksi %0,75 arthi. Aynca bir &nceki yilin ayni aymna
gire malzerne endeksi %56,80 artli, iscilik endeksi %108,25 arth.

Bina ingaatt malivet andeks] wihi degisim orami(36), May:s 2024
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Bina disi vapilar icin insaat maliyet endeksi yillik % 77,10 artti, ayhk
%%0,30 arth.

Bina digt yapilar igin insaat maliyet endeksl, bir Gnceki aya atire %0,30
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

artti, bir dnceki yihn ayni ayina gére %77,10 arth. Bir dnceki aya gi:':_re
malzeme endeksi %0,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 arth. Ayrica bir

snceki yvilin ayr ayina gore malzeme endeksi %065,09 artty, iscilik endeks
9%111,44 artt.

Bina digr yapdar icln Insaat maliyet endeks] yilhk degizim orani{7), Mayiz 2024
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ingaat maliyet endalksl yihk degigim eranlan{it), Mans 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE Al

ingaat maliyet endeksl ayhk dedigim oranlan(), May:s 2024
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4. Yapi Izin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapl ruhsati verilen binalann yizdlgimi %33,4 arth.

Bir onceki yilin aym ceyredine gbre, 2024 yili L ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzblcim %33,4 artti.

Yaps rubsah verilen binglann daire sayis: ve yizicum, | Ceyrek 2024
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIR AS

Yapn 1uhsan istatstikien, 2022024
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Toplam ylzdlcimin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili L. geyredinde yap ruhsat verilen binalann
toplam yizodlcimi 36,1 milyon m? iken: bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut dig ve 7.6 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergekiesti.

Yap rubsating gore koo, konut $iglve ortak alaniern yaesicm paylan, L Seyrek, 2. 20re
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Grafikleki mkamier, puranamadan golas lopame ey e

En yiliksek yizdlchm pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih L. geyredinde yapr ruhsab verilen binalarnn
kullanma amacina gore en yiksek ylzolgldm payma 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla dalreli ikamet amagh binalar szhip oldu. Bunu 3,6 milyon m?
ile sanayi binalan ve depaolar izledi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

‘Yapi ruhsat verilen binalarm kullanma amaglacna gore yuzdsgimi paylars, LCeynok 2024
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vapi kullanma izin belgesi verilen binalarn ylizolgimil %45,3 artt.

Bir Gnceki yiin aym geyredine gbre, 2024 yib L ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verllen bina sayist %41,2, daire
sayisi %38,5 ve ylzolglim %45, 3 arthi,

Yapi kullanma izl belgesi veriien binalenn dalre eyt ea yirzalcibmii, I Geyrk 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MLEGMANLIR A,

Yapi kulfanma izin belgesi ismuptikhe i 20£2-2024
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Toplam yizdlclimin %54,3'0 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih L geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yiizélgimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 15,9
milyen m¥'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7.9 milyon m='si ise
artak kullanim alan olarak gergeklesti

Yap kullanma |zin belgesine gore konut. konut digl va ortak alaniann ylzdlgamu paylar, L Ceyrek, 20222004
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En viiksek yOzélclim pay %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wil L ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gre en ylksek ylzblgim paymina 25,2
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon mZ ile bir daireli binalar izledi.
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kullanma Izie belgest vacilen binabarn kulanma amacms gire yizolguni paylar, L Ceyrek AL
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrler

Olumilu Faktirier

Tercih edllen alanda olmasi
Site igerisinde olmas

Olumsuz Faktorler

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi

Firsatlar

Devam eden villa insaatlanmin tamamlanmas sonrasi bolgeye olan ragbetin
arthracad dngérilmigtir.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Deferiemeye konu tagmmazin bulundufu ana gayrimenkul 280596 m® parsel
alani Ozerine A-B bloktan olugan yaplardan ibarettir. A blok 2 bodrum + zemin +
7 normal kattan ibarettir.

A Blok tizerindeki B.B lerin katlara gore dadilimi;
2024/ ASCEGYD-037
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A

2 Bodrum kat : Oropark ve migterck alaniar,
i.Bodrum kat : Bina girisi , kapici dairesi ve mugterek alanlar ,
Zamin kat: 1-2 Molu 2 adet mesken

7 Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

& MNormal kat: 13-14 B.B. Nolu 2 adet mesxen,
7 Normal kat: 15-16 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Badimsiz Boliim Ozellikleri ;
Tom meskenler ayni mimari 6zelliktedir. Meskenler ; 4 oda,. 1 salon, antre+girig
holii, mutfak, banyo, WC+lavabo , 2 adet baikon bulunmaktadir. Tagmmaziann
her hiri brit 208,20 m? alanlidr.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikier Olup Oimadi§i Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu [aginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir degisiklik hulunmarmaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidigs Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar mesken niteligindedir.
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ZELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANTSMANLIE A

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedierlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhigm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastiniabilir
{benzer) varliklarla karsilagtinimas suretiyle gisterge niteligindeki dederin
belidendigi yakiasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemll ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekli goriimektedir:

{a) dederlermne konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmes olmasi,

(b) dederierne konusu varhgin veya buna dnemii dl¢ide benzerlik tagiyan
varhlkdann aktif olarak islem gdrmesi, vafveya

() dnemli dlcide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
goziemlenebilir islemlernin 567 konusu olmask.

vukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiagima
snemii ve/veya anlaml adiriik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, 562 konusu
kriterlerin karsilanamadidy agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Bnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir, Pazar
yaklagiminin agafidaki durumilarda uygulanmasi halinde, dederlemey
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagim ile belirienen gosterge nitelijindeki degeri pekigtirmek armaciyla
agihiklandirihp agirliklandiniamayacagim dikkate almast gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varhda veya buna dnemli siciide benzer varhklara iligkin
isiemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilix dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(B) deferieme konusu vathifin veya buna dnemli diclide benzerlik tagiyan
varllklann aktif olmamakla birlikte iglemn gormesi,

(¢) pazar iglemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla hirlikte, karsilagonlabillr
varliklann defierleme konusu varlikla dnemii vefveya anlamh farkhihikiannin,
dolayisiyla da stibjektif duzeltmeier gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d} giincel iglemiere yonelik bilgilerin giivenilir cimarnas: (drmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alich, muvazaal, rorunlu satis igeren islemler
vb. ),

(e) varlidin dederini etkileyen anemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat almasi.
2024/ ASCEGYO-D37
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ZEUOGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANT MANLIR A%

Birgek varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapist, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kamtin geneide
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar vaklagimimn kullaniimadidi durumlarda
dahi, dijer yaklaszimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli girilimektedir (drmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme diglitleri}.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya Gnemli diglide benzeriyle
iliskili olmamas: halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varhklar
ile degerleme konusu varhk arasinda nitelikse! ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann kargilastirmah bir analizini yapmas gerekir. Bu kargilaghrmall analize
davsh dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
malkul almas: ve deferlemeyi gergeklegtirenierin dizeltmelanin gerekgeleri iie
nasi sayisallagonidikianina raporianinda yer vermeleri gerekir.

Dedlerleme konusu tasinmazlar igin yeter] sayida satilik emsal bulundugundan
deferleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagirm kullamlmistir,

2, Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
| Emsal | Beyan Gurlemlonen | Niteligi | Sabsa Sunulan | Satiza | Tigitisl | Tretigim ]
Mo | Edilem | Alam {m*} Dederi {TL) | Sunulan
| Alan . ! Birlm
| fm2} | Degeri
1 : L (TLim*}
Emsal 1 I Kogar 0532} |
| 230,00 | 185,00 | Mesken 10.250.000,00 | 44.565,22 | Emlak | 401 79 27
i Ernsal 2 | | Hasan |
! | , Bilmez | 0 {554)
i 230,00 | 185,00 | Mesken 9.500.000,00 | 41.304,35 Emiak G0 78 2T
| Ermsal 3 | | [ | Repa | 0 (530)
' 220,00 | 190,00 | Mesken. | 10.250.000,00 |-46.590,91 | Emlak o976 93 42
Frrisad 4 I . | | - Ermnin £} {535:| |
220,00 | 185,00 Mesken 10.000.000,00 | 45.454,55 | Emiak F27 54 64
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FELHGMAGAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANRLIK AL,

3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmug, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrintil aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimliar

SATILIE MOMUT

Ems | Yizil | Satigs Blrim Top | Alam | Kon | Zem | Yap | Ser | Paz ‘Manz | Dig | Duzeml

al | gl | Sunulan Drsdpar he= D um | AR Yoy | efily | arh ara “ar mis

fica {m=] Deder (TL) | (TLYm= | O, D. D s 5 el | kD | D . Baries
b | Deder

(Ems | 125 107eED00 | 55305 | 0% | D% | 0% | 0% | - = | 0% 0 | 41554

all 10 | L0%

Ems | 1R% . 504y 000 cy3En ToW |0 [ | o |- | T T o | P51

al 2 0 |10

CEmg | 190 | 10.250.000 | 53.947 o | o | 0% | DFE | - - 5, | 0% b | A0LAGL

ald 10 105

Er= | 185 10000000 | o054 | O% | 0% | 0% | 0% | - e | O Ow | 40541

ul 4 | 0% | Lo

O E L] —
Ortalama Birim Dejer (TLImM=) 40267

Emsal tasinmazlann tamarm taginmazlara benzer hitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk payr [ emiakg lkomisyonu 3
bulunmaktadir.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK Ak

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

Bagimsiz Balumin Pazar dederi:

Blok No|  Bafimsiz "~ Bagimsiz Takdir Edilen Yuwvarlatilmig |
| B&lom No | Bolim Alan Birim Defer | Badmsiz Bolim |

! | (m?) | (TL/m?) Dederi (TL)
 ABLOK 13 208 51000,  10.610.000 |

TOPLAM | 10.610.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Malivet yaklasim, bir ahanin, gereksiz kiifet dojuran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister sabin alma, isterse
vapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit Faydaya sahip baska bir varid elde
erme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelifindeki deferin belifendidi yaklasimdir. Bu
yakiasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difier bigimierde gergeklesen tim yipranma
paylarnnin disilmesi suretiyie gbsterge nitefifindeki deger belirtenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yakiasima dnemli ve/veya anlaml afirkk verilmesi gerekh gorilmektedir:

{a) katiimalann dejerleme konusu varikia snemii Bicide aym faydaya sahip bir
varhig yasal kisitlamalar olmaksizin veniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmailann dederleme konusu varhidl bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemili
bir prim ddemeye rai olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede
yveniden olusturulabilmesl,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamas! ve varhgin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, vefveya

() kullanilan deger esasinin temel olarak ikame deferi drnedinde oldudu gibi
ikamec malivetine dayanmas!.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyst yaklasimimin uygulanmasi ve b
yaklagima @nemli ve/veya anlamh adirhk veriimesi gerekli gorilmelkde birlikte,
ciz konusu kriterlerin karsilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yakiagima anemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
aerceklestirenin dider yakiasimlarin uygularmip uygulanamayacagin ve maliyer

& A
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FEUGMA GAYRIMENKUL BECERLEME v DANISMANLIK Ady.

yaklagim ile belirfienen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandiniip agihkiandinlamayacagin dikkate almast gerekli girilmektedir:

{a) katihmcilanin aym faydaya sahip bir varlidl yeniden olusturmay digindikleri,
ancak varhi§in yeniden olusturulmasimn sniinde potansivel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamll bir zaman ihtiyacimn bulunmast,

(b} maliyet yaklasimimn diger vaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanimas: {8medin, maliyet yaklagiminun, deferlemesi igletmenin 50 reklilidi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup clmadidimin
teyit edilmesi amacyla kullaruimasi), vefveya

(c) varlgin, maliyet yaklagiminda kulianilan varsayimlar son dercce glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlifin degeri geneliikle, varlidin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetieri {ve bu malivetlerin dedere katkl yapip
yvapmadiding) ve katilimaoilann, varhigin, tamamiandiindaki dederinden varhg
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacakbir.

Dejerleme konusu tasinmazlar igin veterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundudundan maliyet vaklagimi kullanelmarnistir,

2. Arsa deferinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasimi kullamimamghr.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu biigilerin kaynad) ve yapilan dider varsayimmlar

Malivet yakiasmmi kullamimamigtir,

4, Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug
Maliyvet yakiasimi kullaniimamgtir.
c. Gelir Yaklasin Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yakiasimi, gisterge niteligindeki defjerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dedere donigtirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflarimin buglinki dederine dayanilarak respit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasgimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

{a} varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinm gbzilyle degeri etkileyen ok
anemli bir unsur olmas:,

{b) deferlems konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina
iliskin makul tahminler mevcut almakla birlikte, ilgili pazar ermsallerinin varsa bile
gz sayida olmasi.

yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
snemli ve/veya aniamli 28irhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
riterlerin kargilanamadid agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilic ve bu yaklagima anemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vakiasirmnin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uyguiamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklasim il belirlenen gosterge niteligindeki deferi pekistirmek amadiyla
agirhklandinlip afjirliklandintamayacafim dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

(a} degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle
dederi etkileyen birgok faktirden yalnizca birl olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve Famanlamasina
itiskin Gnemli belirsizlikienn bulunmasi,

(¢} dederleme konusu varlikla Haili bilgiye erisimsizligin bulunmas! (Grnegin,
kontrol ghcll bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihii finansal tabiolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmis olmast.

Gelir yaklagimimn temelini, yatirtmciann yvatinmlanndan getiri elde armeyi
heklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algtlanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli gbrilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatonmaolann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
cegitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeler
beklenir.

Dederleme konusy tasinmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaZ
bulundutjundan gelir yaklagimi kullamimamigtir.

2. Nakit giris ve ciluslarimin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagn ve yapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullaniimarmigbr,

3. indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullanmimanmigtir.
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4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasim kullanimamuighir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kire bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmigtir.

Konut Kira Emsaller
TEmsal | Beyan @ Goziemienen | Niteligi | Kira TKira Birim | Digilisi | Tletigim
Mo Edilenn | Alan [m2] | Degeri Daderi
Alan | [ (TLfay) (TL/m)
{mz} Ll grioms e ——
Ernsial-1 | Rapa | {530) 970 =N |
PEEDD L2300 | Mesken 42.000,00 102,61 | emiak 4z [
| Enmal-2 | Hixsan |
| Bilimigs oisea) 605 768 |
| 123000 | 230,00 Maske 41,500,080 | 180,43 Errrlak T L
| Ermmai- | Eroaelin o {5050 144 &3
F20,00 230,00 Misken | 4100000 15,36 _ Emigk Fiv] |

ETRALTK MONLT

Em= | Yuzdlgld | Kiraya | BiFm | Cep | Alan | Koo Zam | Yap | Sere | Paza | Man. | Diffie | Dielti
al Frrld Synglan | Degfer | ha o 1] an Yagi | fye | plik | Zara | cDn | mig
- Mo s} Deder | {TLY . o. o, o | B | o Birim
| {TL] m*] Dadrar
| 230 42,000 183 0% | 0% | - 09 | -506 | 0% | -3% | 0% | 0O i50
| al 3 in
| o
- 30 fison | 180 | 0% | 0% |- 0% | 5% | 0% | -3 | 0% | 0% 148
Nz 10
%
]
1 -
Ems | Z20 41000 i85 304 | 0% | - 0% | 5% | 0% | -3 | 0% | 0% 147
ai’3 | 1o
“ 1
= = = = | ]
Brtalena Birim Deder {TL/m*) | L
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Bagimsiz Boliim Kira Dederi

Ragieis E;%:Trf:? Takdir Edilen | Batjimsiz Balm |
Blok No | oo . ___ | Birim Kira Degeri Kira Dederi
BOlUm No Kiralanabilir (TL/m) (TL/2y) |
| Alam (m?) ¥
| ABLOK 13 208 148 : 30.784 |
_ |
i ' YUVARLATILMIS KiRA BEDELT | 30.000,00

Bilindi§i iizere dlkemizde kira bedellerine ilave oOdeme (KDV)
bulunmamaktadir, Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelier
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihd ybntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihid yéntemi ile ilgili bir projeye ko
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmernistir,

3, lizerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje
degerleri

Dederiemne konusu taginmaziar Uzerinde proje gelistiriimemektedir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANSMANLIR A,

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kulianmilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimarmghr,
5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasmmazlann konut olarak kullaniimasimin en verimli ve en jyi kullanim gekli
oldugu distnldimektedir.

6. Miisterek veya béliinmis kisimlarin degerieme analizi

Masterek veya bsldnmiis bir kisim bulunmarmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkl Deferleme Yontemleri Tle Analiz Sonuclarnnin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dedjerlemne Standartian'min UD5 105 Degerleme Yaklagimi ve
YaEntemleri Madde 10.4te "Deferleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate shndifinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirfigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varh§in dederlemesi igin birden fazla dederleme yintemi kullanmas gerekmez,”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar vaklagimi kultanilmig olup, bu ydntemin
dogruluduna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamigtr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

¢. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goris

Dederleme konusu tagmmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier Ile ilgili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidat bulunmamaktadir.

d. Dejerieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Oigiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Dimadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu badimsiz bdlomin devredilmesi ve dederini onemii dlgide
etkileyecek bir husus bulunmamaktadir.
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e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen {izerinde Proje Gelistirilmesine yYonelik
Herhangi Bir Tasarrufta gulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dejerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigl
Hakkinda Bilgi

Defjerieme konusu gayrimenkuller “{jst hakkn veya devremiilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Oimadidi Hakkinda Goriig

Sermaye Piyvasas! Kurufunun [II-48.1 sawir Gayrimenkul Yatirim Orta kiiklarina
fliskinn Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin hirinci fikrasimn (3) bendl konul ve
diikkan benzeri yapilarm portfoye alinmasing izin vermektedir. Aym fikranmin (b)
bendine gére portfdylerine ajinacak her tlrll bina ve benzeri yapilara ifiskin
olarak vap kullanma izninin alinmig ve kat milkivetinin tesis edilmig ofmasi
zoruniudur. Ancak, millkiyeti tek baging ya da bagka kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, i3 merkezi, hastane, ticar depo, fabrika, ofis binass
ve sube gibi yapilarin, tamaminin Veys haiimierinin yalnizca kiva gelini eloe gtme
amaciyla kullanimasi halinde, amilan yaprya iliskin olarak yapt kulflanmea izninin
shnmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasmmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayi fmar
Kanununun gegici 16 ncl maddasi kapsamnda yapr kayit belgesi alinrms olmasi,
bu fkrads yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmas garbimn yering getirilmeasi
icin yeterli kabul edilir. Apian fikrarun (¢} bendine gdre gayrimenkul yatinm
artakiiklan portfoylerine ancak fizerinde ipotek bulunmayan veya gd wrimenkulir
dedjerini dodrudan ve dnemii siglide etkileyecek nitelikle herhangi bir takyidal
serhi olmayan ga vrimenkuller fie gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir.

Bafimsiz bélimin; Sermaye Piyasasl Kurulu‘nun II1-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatirim Ortaklikianna fliskin Esaslar Tebligi'nde belirtien sartlara uygun
pidufundan gayrimenkul yatinim ortakhd portfoyiine ainmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

8. SONUG

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Dederleme uzmaninin raporaa belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasass Mevruats hilkiimlerine gre hazirlanmigtir,
Taginmaz Sermaye Piyasas] Mevzual garcevesinde gayrimenkul yatinm ortakiig
portfayiinde "Konut" baghdy sltinda hulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig)
gérig ve kanaatindeyiz,

s KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanimigtir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz parcas! olup baiimzz kullantdamaz.
Rapor kopyalanmin kullammiar halinde ortaya gkabllecek sonuglardan sirketimiz
sorumiy dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai deferler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. milkiyetindeki 1 adet
bagimsiz bolam igin;

P I Rap_nr tarihine g?re tagn_nmale KDV'siz ve KDV Eﬁer‘u__ o

= A i

KDV'li Dejderi ( % 20)

" KDV'siz Dederi

Aysel ERBOGA (SP
Lisans Mo:d0117

| 10.610.000,00 TL 12.732.000,00 TL |
/ \ RAPORU HAZIRLAYANLAR /\ ]
DEGERLEM zunm_l KONTROL ! S'DRUHLHIIEEER E UZMANI
| ;

el !
e
R WAk

| B.Fatih AKFURT (5P
| Lisans Md:400582)
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