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FEUGMA GGAYRIMENKTUL PECERLEME ve DANISM ANLIE A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s0Z konusy konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerleme galiganminin bilgisinin “tesinde olacak konulan agikiamak niyetiyle
yapilmarigtir.

Miilk fie ilgili hicbir bilgide degigiklik yapilmarmistir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin abindig makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi alalo ve en verimli ve en etkin gekilde harcket
edeceklerl varsayilmiglr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
simaktadir. Bilgiler alinan belgelers gore dederlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasl yapmigtir. Aksi belirtiimedikce blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tacaviizin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasinag gorsel bir katkis: olmas amaciyla kullaniimigtir, Bagka highbir
amacia givenilir referans olarak kullamlmamalidir.

Alksi acik olarak helirtiimedidl sirece higbir olas: yer alt zenginfigi dikkate
alimmamstir.

Bu rapora konu olan projeksivoniar dederleme siirecine yardime olmasi dolayis!
iie meveout pivasa kogullannda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz Gnine alinarak yapiimistir, Projeksiyoniar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyccedi dedisen piyasa kosullanina badlidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk dzerindeki miilkiyetier veya tazima bedeller gz fnine
ahinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz dniine ahinmigbr.

Firmarmiz milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhida zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken deferin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadig dngdirilar. Bu kenu ile hicbir corumiuluk kabul edilemnez, migter
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeteri bir uzman
calighirabilir.

anu milk ile iigill deferieme uzmannin Zemin kirliligi etGdi galismas yapmas
midmkiin dedildir. Bu nedenle gorGldigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadid kabul edilmistir,

Calismalarda bdlge zemini ile iigili herhangi bir olumsuziugun olmadid: kabul
edilmigtir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari,
"Cevre Jeofizil” bilim dalinin profesyonel kenusu iginde kalmalktadir. Dederlemc
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir araglirma
yapilmarnigtr. Ancak, yerinde yapilan gizlemierde gayrimenkulin cevreye
alumsuz bir etkisi olduu gizlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
stk olmadigi varsayilarak dederleme galigmas: yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular szhip oldugumuz tim bilgller gergevesinde dogrudur,

7. Raporda belirtiten analizler ve sonuglar sadece befirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz va dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
oclusmaktadir,

3. Dederleme konusunu clusturan milkle figili clarak giincel veya gelecefe doniik
hichir ilgimiz yoktur, Bu igin igindeki taraflara karg: herhangi kigisel bir gikarnmiz
veya tn yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifjirmz {icret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéine veya dnceden saptanm:s sonuciann gelistiriimesi ve

bildirilrmesine veya bu dederiemenin tasarlanan kulianimiyla degrudan ilgili sonraki
nir clayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dejerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Raporiama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartiarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mislk sahsen incelenmistir, Dederlerme gahgmasinda gorev

alaniann defjeriemesi yapilan millkan yerl ve tird kenusunda daha onceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtiten kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardirnda bulupmarmstir.

= o in

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirflanmasi sirasinda gerekli tim dzen gosteriimig olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgl ve aciklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanlishklardan, tamiifindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
dedildir, Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazl izni olmadan cofaltilamaz ve dclncd
kisilere verilemez,
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FEUGMA CAYRIMENKUL DPECERLEME ve DANISMANLIK A,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25072024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYD-038

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerlemne Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmammin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

15-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyvasas: Kurulu'nun 111-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivyette Bulunacak Gaytimenkul Dederieme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikingl fikras: kapsaminda hazidanmistir.

g. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Aynmi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerlermne konusu taginmaz icin son Og yil icinde firmarmizea yapilmis dederlemsa
bilgiteri asagidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
i |
EﬂilfﬂSC E-036 | 07.11.2022 &00.000,00 TL

2023/ ASCEGYO-040 | 26.112.2023 1.170.000,00 TL
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A5

3. KURULUS VE I\_*‘Ii.'ISTERiYi
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

TUNVANI: o .ﬁ:ﬁgmﬁ-gaarriﬁcnkuﬁeﬁeuﬁne AS.

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kihigkale Cad. No:20 Vakiflar
SeeEe | Eoseiiive 1S Hant Katos Deice. 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
web: www reugmadegorleme. com
| jnfomzeugmagegerieme. comLL
KURULUS TARIHI 03.05.2010

i ADRESI:

SERMAYESI 1100000 TL T == -
ek Sagy T I 1, "R S s S = T e — _ I o
MERSIS NO | po9s071641300018

|
FAALIYET KONUSU | YoroGriUkteki mevzuat carcevesinde her thrld resmi, ézel, gergek
ve tizel kurulugtara ait her tarld gayrimenkullerin, gayrimenkul
| etrreal : e
grojelerinin ve gayrimonkule dayal hak ve faydalann belitli bir
| tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve '
. gevre kosultarim analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gormis degerleme standartiar ve esaslan corgevesinde |
| degerleme raporlanm hazwlamak. .  —— —
| fZINLER/YETKILERI Zsugma Gayrimenkul Dejerleme A.5. Sermaye Piyasasi |
| Kuraiu'nun 17/02/2001 taribll ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, No: 35 lle yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuall
Cercevesinde Gayrimenkul Degderleme Hizmeti verecek Sirkeller
fie Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanina fligkin Esaslar
Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmet
| wvermek dzere konunun gorosiididn Kurul Karar Cirgamnin '
, 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantiminda uyarnca Sermays |
| Piyasas) Kurulunca Listeye alinmighir. AYTICS Bankacilk
Dizenleme ve Denctisme wurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5BEE
| gayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Dederlemne Hizmet
| Verscek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Haklanda
| anetmelikin 11, Maddesine istinaden bankalara Yénetmeligin |
| 4 Maddes| kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projes
| 'weya gayrimenkule badll hak ve faydalann deferternesi” hizmeti |
verme yetkisi verilmistir,
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FREUGVEA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve 1Y ANISMANLIK ALK

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sarigiliik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gineal piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye plyasas mewvzuatl geredince, degerieme raporlannda
bulunmas! gereken asgari hususlar gergevesinde dederieme raporunun
haziflanmasidir.

¢. isin Kapsami

isin kapsam, Gaziantep ili, Sehitkamil Tigesi, Gazikent 2122 Ada 1 Parselde yer
alan "On Ug Blokiu Bahgeli Kargir Apartman”nitelijindeki ana gayrimenkul
{zerinde yer alan 1 adet bagimsiz billmin pazar deferinin tespit edilmesidir.
s&z konusu dederleme calismast gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amactyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan vapilarak yasal ve
hukuki boyutuyia gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arasunlip tegpit edilmigtir. Ayrca rapar kapsarminda dedere
atki eden unsuriar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasiidign hakkinda bilgi verilmigtir.

2024/ ASCEGYO-038
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FEUGMA GAYRIMENKULDEGERLEME vé DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanian Haklinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Deferlemeye konu taginmaza uagim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukoglu

Bulvan boyunca ilerlenir. Gazikent kavsadindan Sehit Serdal Sakir Caddesine
girildiginde taginmaza ylaglir.

Alt vapi calismalan tamamilanmis clup belediye hizmetlerinden faydadarnim
imkan tamdir. Ulasim gesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dolmus ve beledive otobiislerinden) faydalamiimaktadir.

| Enlem [37.0001 f

Boylam | 37.4327 B |

Taginmazlarin konumunu gdsteren uydu gorintlisli agadidaki gibidir:

"2024/ASCEGYO-038
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A5

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan agafidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

o Gaz:antep I
Ige iehltl{am:i =
ma_ha!le_ - Gazikemt _  _  _ _ — — — |
ada: = S 1
‘Parsel = 14 - RS - =T ==t |
'Tﬂznlgﬂmu (m?) | 10.660, 00 =i s o
INitelik . |On  Ug E.ic:klu 5 Bahgeli | Kargir Apartman__ ]

Bafymsiz Bolum

‘Malik ASCE “E GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAI{LIGIA 5

et N - oy

! |Bag|m5|

Blok Ad: | Kat No z Bolum Arsa Payl ' :?E:I'“ =iz Baliam

igi
|______,_I'~In________l
| orede - el | -1 6357/1066100 MESKEN
3, Plan, proje, ruhsat, sema vh. dokiimanlian

“Belge AdL fncelandigi Kurum | Belge Tarini | Belge Sayist

" Mimari Preje TTkem Portall | = W e ol

RN -y rw 1

[k yap Ruhsati | Sehat'kamﬂ Beledlvem 31} 12.1988 a2 /46 f

i_‘r'apTizinEIgﬂﬁi_ ~ Sehitkamil Belediyesl | 03.11. =k il . R
£ QU N T W =S T S e |

b. Gayrimenkul ile Ilglll Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidn
Hakianda Bilgi

| Rehinler BoIOME | Kayit St e .
| M = e S =l
| Serhler Balumi Kayit Bulunmamaktadir. |

— — e — | L — —— —_—  — —_—
| Boyaniar Boloma | YONETIM PLANI -13.02.1990
S fRlar BAIGME | Kaytt Bulinmamaktadit. —
“Muhdesat _Ihia?t e (b A o
|B.u':'rll'.lmi_'1 I
- B e Lo
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FREUGMA GAYRIMENKVL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Yénetim plani beyaninin gayrimenkulin dederine veya devredilebilmesine
hir olumsuz etkisi bulunmadid dustnGimektedir.

c. Gayrimenkul ile flgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlierine Ve Gayrimenkuliiin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasmmazlar son 3 yil igerisinde ;

s Sahlig gormemistir.
« Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyes simiflan icerisinde yer almaktadir. 1/1000 olgelkli
Uygulama Imar Plani ‘nda, Aynik Nizam Taks:0,35 Emsal 2,00 sartlaninda Konut
Alam'nda kalmaktadir.

PLANGLGEGE  1si0m0 B
| TAKS 0,35 _ Hmax 155
KAKS EMSAL 2.00

 CEKME MESAFELERI --g’“ —,? ‘:Ea—' INSAAT NIZAMI |AYRIK

Tasinmazin bulundudu bblge konut adiirlikl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikaim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Acikiamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iligkin Olarak Yapiimis Stzlesmelera
(Gayrimenkul Satis Vaadi sdzlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Defierleme konusu taginmaz kat milkiyetli olup bafimsiz bélimlere iligkin olarak
yapilmig sbzlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
fliskin Bilgiler Ile figili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
fzinlerin Ahmip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

2024/ ASCEGYD-038

12

N XK



FELC VA (- A% pinMENEYL DEGERLEME ve DANISEMANLIK A%

Mavzuat uyannca ahinmasl gerekli tOm izinler alinmis olup yasal gere kiiligi olan
beigelerin tamami tam ve dotiru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
vadastro Genel MudorlGgande mevcutiur:

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi penetimi Hakkinda Kanun Uyaninca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iigili Olarak

Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederlemesi Yapilan Projeler 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Kanunundan énce yapilmighir.

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlann Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye fliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Diabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrirmenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel tizerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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FEUCGMA GAYRIMENKUL 1 WECERLEME ve DANISMANLIK A

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dogu boylamlari ile 36 38" ve 379 32" kuzey
eniemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adryaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 kmik alamyla Tarkiye
toprakiannin yaklagik olarak a1k balomind kapsamaktadir,

Genel Bilgiter: GUneydogu Torosiann uzantis: olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Daliilkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Dadlan yer alir. 1slahiye, Barak, Araban,
vavuzeli ve Oduzeli ilin &nemii ovatanm; Firat Nehri, Nizip Cavyi, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanni olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, OzOm
baflarl pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Tiin daflk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlar, step ve yari step bitki ortuso goriilmektedir. T
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban “rdedi, yaban kazi, gil,
kinah baykus, glivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kustar, kirpi
ve bildiran gbrilmelkdtedir.

tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimier,
Akdeniz ikliminin etkisinde clmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadighdr, Yafis en fazia kig ve ilkbahar aylannda goruilir.

ileeleri: Araban, Isiahiye, karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdagl, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tiarkiye'nin altinc, Goneydogu Anadolu Baélgesininise en biylk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel renginlikleri, tarini dokusu ve
biiyiksehir statlisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ik yerlesim merkezierinden birl olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin keslsme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yvapimis ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh uygarikiann,
kiiltarlerin ve dinlerin bir araya qelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
taribe sahip clan Gaziantep; paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Krailig, Roma, Bizans, Selgukliu,
Mermiuklar, Dulkadirogiulan ve Osmani donemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir, Tarifi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhkiarin udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma Bzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kigltirel zenginliginin bir gbstergesidir.

2024/ ASCEGYO-038
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gunimuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantiian eski Dillk ve Kale ile iliskilidir.
DiilGk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmekiedir. Dildk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bblgedeki yerlesim
Daldk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegsme bu alanda
yodunlasmistr,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hoyuk olan bir
tepe lzerine gizetlemne kulesi olarak kurulmusgtur, Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, amtsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1.2.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi goriimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8lGmU lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Uzerine Seicuklu tahtina gecen I1. Kiligarslan,
1157'de Antep kusatmistir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultar 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar’a
kars: diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadirogullan ordusu Antep’e geimis, sehri yagmalamig
fakat kusatamarmstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biiyik Slgide yikima ugramrgtoir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulanmin yonetimi aitina girmistir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sirdirmistiir. 1480 yihnda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa ge¢mesinden sonra Osmanli ile Dulkadirogiulan Beylidi arasindaki
iliskiler geligmis, Antep istikrarh bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle &ldurdlmGgtir.
Karnsikhiktan yararianan Memiuklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yoinetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla Imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yilkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemineg kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819"da gegici olarak Halep'in kazasi oimusgtur, Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamistir,
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana kars: kadini, erkedi, blylgl, kicigi ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi” unvamm almistir. 25 Aralik 1521 yilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad), bes arganize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve ulusiararas: badlanti yellan
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmn kuzeyinde kalan bolGmd
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep 11" Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adwyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Hoe "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda fken sehit
adilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Giineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan iice 1.268 km2'lik {2015) bir
alani kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan tlgede her
iki balgenin iklimi ve dzellikleri giriidr. Kiglar soguk ve yagigh, yaziar ise sicak ve
kurak geger. ligenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, giineydodusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yiikseltiler; Sofdag (1496 m), Dilikbaba (1230 m), Gilreniz {1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Klgik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayal niifus tespit sonuclanna gore ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Tice merkezinde 2 devlet hastanesi wulunmaktadic, Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakli). flce
simidanmiz igerisinde 17 Sadhk Ocad) ile 1 ana gocuk saghd merkezi fasliyet
géstermektedir. Bu ocaklanmiza badl sadhk evierinin sayisi ise 25°tir.

Ayrica ilge sinirlan igerisinde 3 ozel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
#zel hermodiyaliz merkezi bulunmalktadir.

flce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkagretim okulu, 3 6zel egitim
iikédretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ilc 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Bgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &retmen girev yapmaktadir. Bunun yani sirg 1 Hzel
Anackulu, 5 dzel ilkédretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 6drendisi olup, 255 ddretmen gorev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtirilmig Simifl ilkagretim Okullaninda editim ve
dfretim yapimaktadir.

flcenin okur — yazar oram % 97'dir.
flce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Shrlicd Kursu ile 7 OFrend Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanhding badll 1 Arkeolaji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.

Tirkive genelinde konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yilin ayni aymna
gore %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satig sayisinin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin §14 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 jle Antalya olurken, en az aldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Kool saug, Mayes 2074
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22E 2024

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

Konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir Gneeki yilin ayni dénemine gbre
9%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Konot sang sayisi, Mays 2024

Maps ) Ceak - Mays
Degisim Deedigim
2024 2% =) Hipd 2023 (el
Sams sexiing gors toplam satg 1EEEE 113276 24 465761 482 143 34
Iposerdi =ty B 204 27 476 -53.8 44 502 104 06T =567
Mliger sabg 00T BREID 17.3 421159 ATAOFG TZE
Sarnte durmuna gore loglam satg 110588 113206 24 455 51 A2F 143 4
I ol zalig 35 558 14413 33 147 892 THE T2 18
fringt ol Goks TS0  rFBOED 4.3 317852 335 671 58

ipotekli konut satislart 9 bin 909 clarak gerceklesti.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A4,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir 6neeki yilin aym
ayina gbre %63,9 azalig gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli sabtislann payi %9,0 olarak gergeklesti., Qcak-Mayis
doneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir &nceki yilin ayni
dénemine gre %58,7 azalsla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 3168'si; Ocak-Mayis dinemindeki
ipoteklt satislanin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Dider satig tirleri sonucunda 100 bin 679 konut <l dedistirdi.

Tirkive genelinde diger konut satisianm Mayis ayinda bir dnceki yibn aynmi
ayina gbre %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan iginde
difer sabislann payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gergeklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yiin ayn dénemine gire
%12 .6 arbisla 421 bin 159 pldu.

Satvg seklina gore konut satg. Mays #0704

et
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2022 225 ore
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1k el konut satis sayis1 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yvilin ayni
ayina gire %3,3 artarak 35 bin 558 ¢ldu. Toplam konut sabiglan iginde ilk
el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satglan Ocak-Mayis
dineminde ise bir dnceki vilin aym dénemine gore %1,8 artisia 147 bin
899 plarak gerceklesti.

ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satigian Mayis ayinda bir onceki yilin aym

ayina gore %4,9 azahs gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan

icinde ikinci el konut satisinin payr %678 oldu. Ikinci el konut satiglar
2024/ ASCEGYO-D38
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FELUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK A

Cicak-Mayis doneminde ise hir Bnceki yiin aym dinemine gbre %5.6
szaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Sahiy duramuna gira kot satigt, Mayis 2024
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Yabancilara Mayis aymnda 2 bin 64 konut satis gergekiesti.

vabanciara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir dneceki yilln ayni ayina
gore %34.8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglary
icinde yabanciara yvapilan konut satiginin pay! %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut sabig sayisinin en fazla oldudu ilier sirasiyla 797
lle Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

vabanciire yaplan konut satig, bz 224
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yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Mayls doneminde bir anceki yilin
ayni dénemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oidu.
iUlke uyrukianna gore en cok kwonut satigi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapild.
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CEUUMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Mayis ayinda ke uyruklanna gore en fazla konut satigi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaglanna
yapildi.

Uyrukiars gane i ook konut samg yagalan 10 tifke. Mayss 2004
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %66,8 arttl.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yilh Mayis ayinda yillik 9% 66,8 arthi.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yili Mayis ayinda vyillik
sanayi sektor(i ¢iro endeksi %60,4 arth, ingaat ciro endeksi %874 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artt, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKLIL DECERLEME ve DANISMANLIK ALK

Toplarm eiro yiltk degign oram{%E, Mays 2024
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Toplam ciro aylik %0,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticarst ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yii Mayis ayinda ayhk %0,8 artls.

Toplam cironun ait detaylarna bakildifinda; 2024 yili Mayis aymnda aylik
sanayi sektdrd cire endeksi %1,5 arth, ingaat ciro endeksi %5,7 artli,
ticaret ciro endeksi 90,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 arth.
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FENGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

Tepiam eire ayhk degigim craniiEl, Mays 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat malivet endeksi yillik %72,78 artty, aylk %1,11 arth.

insaat maliyet endeksi, 2024 yih Mayis ayinda bir dnceki aya gbre %1,11
artti, bir gnceki yihn aym aymina gore %72,78 artl. Bir tnceki aya gore
malzeme endeksi 9% 1,25 artti, iscilik endeksi %0,84 arth. Ayrica bir onceki
yiin ayni ayina gbre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
06 108,93 arth.
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ZEUHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A

Ingaat maliyet endeksl yillk degigim oram{3E), BMays 2024
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Bina insaat maliyet endeksi yillik 971,51 arttl, aylik Y l,36 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir &dnceki aya gore %1,36 artt, bir onceki
yvilim ayni ayina gére 9%71,51 artt. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi

051,69 artt, iscilik endeksi %0,75 arthi. Ayrnica bir onceki yihin ayh aymina
gore malzeme endeksi %56,80 arth, iscilik endeksi % 108,25 arth.

Elna insaat maliyet endeks] yilhk degisim oram(3), Mays 2024
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yllik 577,10 arthy, aylik 260,30 artt.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,30 artti, bir Sncek
yilry ayni ayina gére %7750 artl. Bir &nceki aya gore malzeme endeksi %0,08 azald,
2024/ ASCEGYO-038
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayna gore malzeme endeks
%65,09 artt, iscilik endeksi %7111,44 arty,

Bina digs yapilar jcin ingaat maliyet endeksi yiii degisim oram{%), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIFMANLIK A5

insaat mallyet endeksi ayhk defigim aranlan(%), Mays 2024
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4. Yap izin istatistikleri, I. Geyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat: verilen binalann yizélgmi %633,4 arttl.

Bir onceki yilin ayn geyredine gore, 2024 yih 1. ceyredinde belediyveler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina saylsi %19,9, daire sayis %35,5 ve
yiizblghm %33,4 artt.

Y¥ap: ruhsat veriben binalann daire sayias va yoediolmy, L Deyrak 2024
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Yape rubsat istatistiklerd, 20222024

FZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A,

¥ iih ik, Wik,
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Toplam yizdlcimiin %51,2'si konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yil L ceyredinde yapr ruhisati verilen binalarin
toplam yizoleimd 36,1 milyon m? iken: bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut digr ve 7.6 milyon m2'si ise ortak kullarmm alam
olarak gercekiesti.

Yap rubsating gore kol konout dig ve onak sfandann yuzilgim paylar. 1. Ceyrek, F22-2024
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Grafildeki Takamba. yuvaramadan dolzn oplam vemey ek,

En yiiksek ylzolcim pay %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil L. geyredinde yap! ruhsati verilen binalann
kullanma amacina abre en ylksek yUzolcum payina 23,3 milyon m?2 ile ki
ve daha fazla dairell ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKTL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¥ape ruhsat verifon binalann kuilnmmn emaclanna goéce yiszolgamil payisn. L Cayrok 2004
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yiizolcimi %45,3 artti.

Bir onceki yihn ayni geyredine gdre, 2024 yih 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis %41,2, daire
sayist %38,5 ve ylzdlcim %45,3 artl.

Yapr kullanma izin bebgasi vesilen binaksrm Gaire sayist ve yoazalpamu, L Ceyrek 2024
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FEEGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIE A5,

Yap kullanms iein belges! atadisrkler, 20222024
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Toplam ylzélcomOn %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediveler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yizdlcimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,2 milyon m?'si konut digt ve 7,9 milyon m?'si ise
ortak kullamm alam olarak gergeklesti

Yaps kullanme lzin belgasine gice konut, konut digt ve oak alankann yiztlcamo paylar, L Ceyrel, 2022 Hd4

S

# B ¥ & B #

Knnit slert

= FET

Kiial Qi Sham

L P |

Gratictela rakamlsr, wvatiamadan dolan Ko vemmeyeioir,

ITOEE

21 o
Sl 2
l 15 3 mt .‘:4-3 E. ol EE.F 21.¢
1 — - AN -

TrimE slmn

En yuksek ylizdlglim pay! %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalanm kullanma amacina gore en yiksek yuzdlgim payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DFEGERLEME ve BANISMANEIK Al

Yagu kndlsnma iz belgesi verilen Dinalarin kullanmn emacima gira yueilgilmuo paylen. 1 Cayrak 2024
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c. Degerleme iglemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Ojumiu Faktirler

Sosyal donatilara yakin konumda glmasi

Tercih edilen alanda almasi

Olumsuz Faktorier

Eski binada olmas
Firsatiar
Artan malivetler sebebiyle eski binalara Hgilinin artmasi on gorisd.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni slumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Deferlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 10660,00 m2 parsel

alamt (zerine ondg blok seklinde B.AK yap tarzinda aynk nizam olarak
yapimgtir,

2024/ASCEGYO-038

“‘%f)}i



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vg DARISMANLIK A%,

Degarleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 4Tip4C blok ; Bodrum
kat + Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dadgilimi;
Bodrum katta : Ortak alanlar ve bina girigi |
Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu meskenler ,
1.Mormai kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,
7.Normal kat: 7-8-9 B.B, Nolu 3 adet mesken,
3. Normal kat: 10-11-12 B.B, Nolu 3 adet mesken,
A Normal kat: 13-14-15 B.B. MNolu 3 adet mesken bulunmaktaadir.

2. Bafimsiz Bélim Ozellikleri ;
Dejerlemesi yapilan tasinmaz zemin katta 30 m2' lik birit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+giris holll, mutfak, banyo, wC+lavabo ve

1 adet Balkonu bulunmaktadir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat aimayl
gerekliren bir degigiklik bulunmamaktader.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldi§i Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz mesken nitelidindedir.
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SRUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BAMISMANDLIR Ak

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan sonuclar

1. pazar yaklasimim acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yakiagimi varligin, fyat bilgisi elde edilebilir clan ayni veya karsilastriabilir
rpenzer) varlklarla kargilagtnimas! suretiyle gisterge niteligindeki dederin
belifendidi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen dururnlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yakiagima
snemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusy varhdin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasl,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemii slcide benzerlik tagiyan
varliklarin akuf olarak islem gdrmesi, vefveya

(¢) Bnemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/fveya gincel
goziemlenebilir islemlenn stz konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamli adirhk veriimasi gerekli goriimelkle birlikte, soz konusu
krterlerin karslanamadif agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagsimi
uygulanabilir ve bu yaklagima snemli ve/veya anlamili agirhk verilebiiir, Pazar
yaklagimnin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde; deferlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacaginl ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki deferi pekistirmek amacyla
agirhkiandiniip aﬁlrhklandmfamayaca@lm diklkate almas: gerekli goriimektedir:

(a) deferleme konusu varhiga veya buna énemli diclide benzer varhklara iligkin
iglemierin; parzardakl oynakik ve hareketlilik dikkate almalk adina, yeteri kadar
guncel olmamasl,

(b) degerleme konusu varhfin veya buna onemii tlcide benzerlik taglyan
varliklarin aktif olmamakia birlikte iglem gaérmesi,

{c) pazar iglemlerine fliskin bilgi eide edilebilir olmalkla birikte, kargilastinlabilir
varliklarnn deferleme Konusu varlikla dnemli ve/veya anlami farkhhiklarinn,
dolayisiyla da sibjektif diuzeltmeler gercktirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel islemlcre yanelik bilgilerin giivenilir cimamasi {arnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaal, soruniu satis iceren iglemler
vb.),

(&) varligin degerini etkileyen Gnemii unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.
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FELCMAGAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Bircok varlifin benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacad! anlarmina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadid durumlarda
dahi, difer yaklagimlarin uyguianmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmrm:
gerekli gériilmektedir (medin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayah
dederleme dlcitleri).

Karsiastirilabilic pazar bilgisinin varliin tipatp veya énemii digude henzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilagtiniabilic varhidar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin karsilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu duzeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyl gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekgoler e
nasil sayisallagtrildikliarnina raporiannda yer vermeiert gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satilik emsai bulundugundan
dederleme calismasinda tek yintem olarak pazar yaklagimi kullamimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
! Emsal Beyan Gozlemlenen  Niteligi | Sabisa " Gatiga | flgilisi Tietisim
| Mo Edilen. | Alan {m) Sunulan Surulan |
! Alan | I Degeri (TL} | Blrim Degeri | 1
R 1 L | [ __(TLjm*} | I | i
Emsal 1 | 12500 5500 Mesken | 1.995.000,00 1186000 cafak Embak | 0546} 257 2722
] S I I—S S LA —
Emnsad 2 | [ Sururogiu |
! 33300 | 100,00 Mesken | LENGOUDOD | 1230760 | Ermbsk 0 [537) 558 05 25
L | IR, e ] S— | R
Emsal 3 | 1250800 5000 Meosken |0 1650.05K00 13, 20604 i Erat Emkak 0543} 651 02 65
. , ,
= B e e — I
| Emsal 4 | ! ] i Batmas

170,00 | 9000 Pinsken | L 72500000 1437500 | Emitak 0 [534) 52627 O
| | |

2024 fASCEGYD-038

32 e r-’\‘_{\



FELG WA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS,

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule vyalkinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintihk aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan duzeltmeler, dizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

“Birim | : [ |
Em | Yizdl :zﬁﬁan_mge|cep ata | Kon Za ::”"’|5er Paz N2 pig | Diizeltiim
tzal | gimid Degeri ' o o, | M | e 5,',“ efiy arh | _° |er [i3 Birim
No |(m2) |\ (TLf | D. | "D D [BF eD. kD. 5 D Defer
I E | I T T
(55 los 1495000 (15737 3% 0% (0% 0% (0% 0% |5 (0% | o 14,478
EEIF'f 100 bdenpeconn 6000 -39 | 09s ::‘1% 0% 0% |0% o 0% 0% | La.r20 |
e 1.650.000 | 18333 | 3% 0% (0% |0% | 5% 0% -5% 0% 0% 15.950
T ——— L — i e - 1 | e e ———
e e 1.725.000 | 19.167 | 3% |0% o (om |7 0% (5% 0% o% 16792 |
Bl ! . 1 1 = ——

| Oirtglama F".ir:'!n Eh-‘:ﬁer {TLim) 15.3600
Yuvarlatiimig Birim Deger (TL/m2) | 13.000

Emsal tasinmazlarin tamam taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmisti. Emsallerin tamarminda pazarhk payr ( emlakg  komisyonu j
bulunmaktadr.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagicaki gibidir.

Badimsiz BlGmin Pazar dederi:

~ BlokNo | Bafimsiz Bafimsiz Takdir Edilen | Yuvarlatimis |
I B&llim No |  BolGm Alam | Birim Deder Bagimsiz BSlom
' ' {m?) {TL/m2) | Dederi (TL)

g — R | HE i
aTpac | 1] a0 15,350 1.380.000

: - TOPLAM 1.380.000

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum agiklayic1 bilgiler, konu gayrimenkullin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Mallyet yaklagirmi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhg! elde
etme malivetinden daha fazla deme yapmayacal ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelijindeki degerin belifendidi yakliasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyelinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanimin dilgiiimesi suretiyle gosterge niteligindekd defer belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlarmli afjirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) kaulimalann deferleme konusu varhikla énemii digide aym faydaya sahip bir
varhd vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin,
kathmacilarn degerleme konusu varkid bir an evvel kullanabilmelert icin grnemili
hir prim Gdemeye raz; olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhfin kendine zgl niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak lkame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yakiasima Gnemli ve/veya anlamh agdirlik veriimes gerekli giriiimekle birlikte,
=&z konusu kriterlerin karsilanamadif agadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlami agirlik veritebilir.
Maliyet yakliasiminn asadidaki durumlards uygulanmas: halinde, deferiemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanp uygulanamayacadini ve maliyet
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FEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

yaklagimu ile belirlenen gosterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhiklandinlip afirfliklandiniamayacadim dikkate aimasi gerekli goriimektedir:

(a) katibmaiiann ayn faydaya sahip bir varligs yeniden olugturmayt disundukleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasirm gninde potansiyel yasal engellerin veya
anemli vefveya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagiminin dijer yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullamimas (Grnedin, malivet yakiagiminin, deferlemesi isletmenin sirekiiligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadi@imn
teyit adiimesi amaciyla kullamimasi), vefveya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, veni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamianmis bir varhdin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda
gegen slireye kadar katlanilan maliyetier {ve bu maliyetierin dedere katk: yapip
yapmadifin ve kabiimailann, varhidin, tamamlandigindaki deferinden varhd
ramamlarmak icin gereken malivetier fi¢ kar ve riske gire yapiian uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaklir.

Dederleme konusu taginmaziar icin yeterli sayida sabiik emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yaklagim: kullamimamstir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, vyapllan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklaginu kullamimamighir.

3. Yapr maliyetleri ve dider maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynaii ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yakiasimu kullanimamistr,

4. Maliyet yakiagimi ile ulagilan sonug
Maliyet yaklagimi kullamimarmigtir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi agiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklagsimi, gisterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere donigtiriimesi ile pelidenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varliin dederi, varik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akiglannmn veya maliyet
sacarruflaninim bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasl ve bu yaklasima
snermli ve/fveya antamil adirkk verilmesi gerekli giriimektedir:
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PEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

(&) varhdin gelir varatma kabilivetinin katilmonin goziiyle deferi etkileyven cok
anemli bir unsur olmasi,

(b} dederleme konusu variikla Hgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminfer meveut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamii adirlik verilmesi gerekli giriilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadign asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vefveya anlaml aGirhk verilebilir. Gelir
yakiasimminin asafidaki durumilarda uygulanmasi halinde, dederdemeyi
gergaekiestirenin dider vaklagimiann uygulamip uyaulanamayacadim ve gelir
yakiagim ile belirlenen gisterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agichklandinlip adirhklandirilamayacadin dikkate almas gerekli gorilmektedir:

(a) degerieme konusu varhgin gelir yvaratma kabilivetinin katthmeonn gaziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalmizca bird olmasi,

(b) degerieme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsiziiklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (ornegin,
kontrol gicld bulunmavyan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasimin planianmig ¢lmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeiann yabnmlanndan getin elde etmeyi
beklemelari ve bu getirinin yatinma iliskin algillanan rigk seviyesini yansitmasinin
gerekli gborillmesi teskil eder.

Genel olarak yatimmellarin sadece sistematik risk ("pazar riski™ veya
“casitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklienir.

Detierfeme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamimamigtr,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin ediimesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaf: wve vyapilan dider
varsayimlar

Gelir yaklasimu kullamimarmgtr,

3. Indirgeme/iskonte oraminin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintili acikiama ve gerekgeler

Gelir yakiaginm kullamlmamagtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimarmigtir.
c. Difer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederieri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan amsal kira bedelleri ve hesapianan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve rakdir edilmigtir.

; o 3
Emsal | Beyan | Gozlemlenen [ Blteligi Kira TKira Birim | Higitisl | Dletigim B
Mo | Bdilen | Alan (m2) | Dedjeri Defer [ |
| -Alan (TL/ay)} | (TL/m3) [ {
| e Ry - — . _ ' - -
Ermsai-1 | [ Sezrurogiv 04532} 55R |
. {aanoo | anoa Kioshen | 1100000 91,67 Frokak A5 25 |
| Emsal-2 | i | Doian | ©[54L) HIG
120,00 | oo | Beshen | 2050000 RT3 | Emilak 2T
Emnsai 3 | | | {544 2ot
' 1200 | $a00 | Masken 1000000 [ ELET afuk Fmiak | 2727
— b Fan | e | T L e T . . e
Emesl  Yizbiglm oo Cephe | Alan | Kenw | Zamas | Yap | Sesefl | #azarls | ManEa | Digur | h:"m""nm"‘
x ¥ 1 ]
IH |tl|_'i'|] |ml,"]|i';1|fﬂ| =8 2] me D Eﬂ.. Imal}. v D kDOu oo 18 ‘o L
Emani 1 |50 11000 | E2E F | 0% o=e AR Sy % I 3% i (hE s 0% 121
—a : sl | ST | W 1T o i
| Emsst 2 |-a|:| |lospe |17 | -3W 0% % g% (5% DR (-3 0% o 116
gl 3160 #1000 172 =3% ' o | D% | 0% 0% 0% I ~30 | UM i-:l% 115

Mirtohaina P Deger [T m 1117

i yuwpriabilemg Birim Duger [TLim*] | 115

Ll
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FELGMA CAYRIMENELL pIGERLEME vo DANISMANLIK AS.

iq Bi Kir 'l
; T EEE%IE;:I Takdir Edilen ' Bafimsiz Bolum
Blok Mo ag e .. | Birim Kira Dederi Kira Dederi
BOlOm Mo Kiralanabilir 3
Alari (m?) (Tu/m’) ' (TL/ay)
T 4TIPAC | | T R 10.350
L T = E = : i
TOPLAM 10.350,00

Bilindi§i Gzere Ulkemizde kira badellerine ilave odeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar igin helirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasinu veya kat karsihigy yontemi ile yapilacak
praojelerde, emsal pay oranlar

Tasinmaziar hasilat paylasimi veya kal karsihi yéntemi ile iigili bir projeye konu
dedildir, Dolays ile emsal pay oranlar takdir edilmemisgtir.

3. Dzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Dederleme konusu taginmaziar lizerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamian
veri ve varsayimlar ile ulagiian sonuclar

Proje deferlemesi yapimanmigtir.
5. En verimli ve en iyi kullanmim degeri analizi

Tasinmaziarin konut olarak kullanimasinin en verimii ve en iyi kullarmim sekli
oldudu diginilmextedir.

6. Miisterek veya bélinmiis kisimiarin degerieme analizi

Misterek veya bdlinmis bir kisimn bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANEMANLIK A5

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Deferieme Standartiari’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
vantemleri Madde 10.4'te "Degerlame caligmasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve giveniliriigine
yliksek seviyede ftimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varhgm dederlemesi igin birden fazia deferieme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimis olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yontem kullaniimamistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimigtir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goris

Dedfiereme konusu tagimmaziar tizerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler Ile ilgili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar lizerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Tle Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi@n Hakkinda Bilgi" baght altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadii: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrfamaya
tabi degildir.
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ady,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Amindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkulier “Arsa” vasifli degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Haklu Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklarl Dojuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremdlk hakki™ dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadi§i Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi guruiu'nun II-48. 1 sayil Gayrimenkul Yatinm Qriakhklanina
Tigkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
ditkkan benzer yapilann portfaye alhinmasing izin vermektedir, Aymi fikranin (b)
bendine gére portfdylerine alingcak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin
plarak yapr kullanma izninint alinmig ve Lat milkivetinin tesis ediimis olmasi
sorunludur. Ancak, milkiveti tek bBagina ya da bagka kigilerie birfikte ortakhiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkez, hastane, ticari depa, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilann, tamaminim veya bélamilerinin yalnizca kira geliri elde efrme
amacivia kullarmimas: halinde, aniian yapiy3 iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmas: ve tapu sepedinde belirtilen nitelidinin taginmazin mevcut durumuna
uygun oimas yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayl Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsarminda yap! kawit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada ver alan yvapr kullanma izainin ahinmis olmas) gartinia yerine getirilimesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin {c) bendine gore gayrimenkul! yatinm
ortaldikdart portfiylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve Gnemii digide otkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
sarhi olmayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayall haklar dahil edifebilir.
Ayrica anilan fikramin (j) bendinde gore gayrimenkul yatirim ortakhiklari herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir siniriamaya tabi olan varhklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasas! kurulumun 111-48, 1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhikiarina iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun

oldufundan gayrimenkul yatinm artakhidl portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadigl n gordlmektedir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUG

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raperca holirtti§i tim analiz, calisma Ve husLlisiara
katilryarurm.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuah hitkiimlering gére hazirlanmigtir,
Taginmaz Sermaye Piyasas! Mevzuat cergevesinde gayrimenkul yabrim artakhig
portfayinde "Konut” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriig ve kanaatindeyiz.
« KDV oranlan gincel mevzuat dodruttusunda kullanimistir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunudn ayriimaz pargast clup bagimsiz kullanitamaz.
« Raper kopyalarimn kullammiar halinde ortaya gkabilecek sonugiardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Detierleme konusu taginmaziar icin rakdir edilen nihai deferler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. milkiyetinceki 1 adet
badimsiz boldm igin;

| Rapor tarihine gore taginmazin KDW’'siz ve KDV'li dederi. |
| KDV'siz Dederi | KDV Degeri (% 1)
1.380.000,00 TL 1.393.800,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR l\ : .

DESERLEME UZMANI |

Aysel ERBOGA (SPK sans

| Lisans MNo:401179) [
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