FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

F g Iy TR 'i‘l',

IZEUGMA

Cayrimenkul Degerieme ve Damsmanhk A%,

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

1h Gazlantep

Ticesi Sahinbey

Mahallesi Gineykent

Ada i 4071

| Parseli C B

'Ana G.M.

| Niteligi | 6 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi

40 Adet Bagimsiz Boliim Degerlemesi

2024/ ASCEGYO-030

1



ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

I;I HBEI{ILER
1 BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANT ..o oo e 5
2. T e = USRS 7
T L I I a1 7
u N & o L o L = SR 7
. Rapom Hazidayanlanin Bl Ve S0y a0IAN. e crus ssm iy bes s oemmsmesms ssmmempo s seinmmenn s s e 7
e o ETHEL DR e e AL AT OO0 S0 AT 1 coiina mimeintnicin s e ot o i e i !
T e P T T R0 im0 S i s e ey
e.. Dayanak SoEtegmenin Tarili Ve NOmBIESE ... couuprms i o snsosiass bades imdanms ot dossst o e sioss 7
f.  Raporun, Teblidin 1 inc Maddesinin Ikinc Fikras Kapsaminda Hazidanip Hazidanmadiina
T o B R R e e e B P e R EE e S e e s, S 7
g, Degerleme Konusu Gayrimenkolin Ay Kuruius Tarafindan Daha Onceki Tarihlerds De
Dredederest Yapmessa, Son Lih; Degertemeye Hiskin Bilgler. ... v errrssrs e ssresrerossarnas asensos ol
3. KURULUS VE MOSTERTYT TANTTICT BILGILER . .vvtres s ressmsisnesseecmsemssmemm s em e eme e e s e B
a. B I 0 T e B i 2 ot b A ] S R R B B
Bal  Maskeriyi T o BIbgHEE WE PSR .. o v sbimmiem e s il o i e e b e 4
. Misgteri Taleplernnin Kapsam Ve Varsa Getirilan Simmdama@lar oo e i vesm s e pa 4
T8 | TP IR oo o B e S S P S e b g
&, GAYRIMENKULUM ¥YASAL DURLUMUNA TLISKIN BILGILER .o 10
a., Gayrimenkulon Yern, Konumu, Tammi, Tapu Kayflan, Plan, Proje, Ruhsal, Sema Vb,
Dokimantan Hakkinda Btlgller ........................................................................................ ig
k. e R N T o N T WL T O & i i o i e W S0 B 48 A A & 1D
2. T B T e e T e e ok o e B s R e A B SR B b i1
3. Plam, proje, ruhsat, sema v doRImanIan o i i i it e kv s e re b v da b ra s o s 13
b. Gavrimenkul ile flgiii Herfiangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Hiskin Herhangi Bir
Simiriama Olup Olmadigr HakBimda Bilgi. ..ot e e ea s e e e s 2w e i3

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son O Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemlering Ve
Gayrimenkubiin Hukki ﬂurumu-lda Meydana Gelen Deﬁlgtkilklere {I"’nar Plaminda MEdeDE Gelen

edisiklikler; Kamulastirma islemiart Wh.) Thigkin Bilgi .. i o o
g.  Gayrimenkolin Ve Bulundufju BSlgenin Imar Durumuna Ilislt.in En'lgiler .......................... .14
d. Gayrimenkul Ign Alinmis Durdermmg Karan, Yikom Karan, RiskEYape Tespil Wi Durumlars

R el B TN L e i o i L A 0 RO AR5 5 WA W e A % o R . S b s S 14

e, Gayrnmenkule iliskin Olarak Yapilms Sézlesmelere (Gayrirmonkul Sate Vaadi SHslesmelari,
Kal Karsahdh Insaat Sozlesmetert Ve Hasilat Paylasimi SSzlesmeter Vb Liskin Bilgiler ............ 14

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projelen Tgin Alinrig Yap Ruhsatlaning, Tadilat
Ruhsatlanng, Yap Eolanimn [zinlerine Hgkin Bilgiler e gl Mevzuat Uyannca Alinmasi Garskli
Tidrm Izinlerin Alinp Alnmadifing Ve vasal Gereklildl Olan Belgelerin Tam Ve Dofry Olarak
Pewctil o IR i Hakkerad e Bibgl o e e e s e s e L T 14

g. Dederlemes Yapilan Projeler Ble ilgill Olarak, 29/6/2001 Tanh Ve 4708 Sayih Yapr Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yape Denetim Kunulusy (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degedermes Yaprlan - Gayrirmenkal He Igili Olarak - Gaerceklestindidi Denetimler Hakkinda Bilgi... 14

§.  Efer Belirdi Bir Projeye Istinedon Defiereme Yaphiyorsa, Projeye Tligkin Detayh Bilgi ve
Flanlann Vie 56z Konusu Degerin Tamamen Meveut Projeye Tliskin Olduguna Ve Farkl Bir

Projenin Uygulanmas Durumunda Buluracak Dedgerin Farkh Olabilecegine Iiskin ACKIME . ... 13
h. Warsa, Gayrimenkulin Epei Vermiifik Sertifikas Hakkanda Bilgi .o immmesnisa.. 153
GAYRIMENKULEN FIZIKE GZELLIKLERL _iooiianiisiaiosvnsaransss sanasi v sasias ihvenpinsuabines us sbiarass 16
2. zayrimenkulin Bulundudu Bolgenin Analizi Ve Kullandan Meariler ..., 16
2024/ ASCEGSYOD-0320
2 IF-"

NV



&,

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS,

L Gaziantep Ui Hakkanda Gonel Bilger ... oo eeeom e e ee e i6
24 Sahinbey Tigesi Hakkinda Genmel Bilgiler oo e ee e e me e 18
b. Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Pivasasimn Analid, Mevout Trendier Ve Dayanak:
Werler 1la Bunizrin Gy nbkubn. Deierin ERRIIRET oo i s co o oiesion s s in faii S s i o e Sz
1. Konut Sates istatisti!-;ln::ri, Mayes ZURAA T L R ST e 18
2 e Enishonber, Mo PP e o s i s i e 22
= Insaat-Malivet: Erdebsi, Mavis 208 i e venion s insas smnssisss soess S5 o s o s oo .24
4 Yam izin Tstatistikbert, 1. Ceyrek: Orak - Mart, 2024 i i o o e e 27
g Dederdeme Islemini Dlumsuz Yonde Elkileyen Veya Simirdayan Fakttrler ..o L 4
6. Gayrirmenhulin Fiziki, Yapsal, Teknik Ve Insaat Ozellikhari (..o iriiiieriiess s vas L3
1. Ana Goryrirre e O S i b e S e R R £ |
2 B i e b BT o L s T o i e e o o e A e S i 32
d. Warsa, Mavcut Yapyla Veya ingaat Devam Bden Projevie Tigili Tespit Edilen Ruhsata Ayvlarn
T Tl T B G LR L s OO O 32

. Hyuhsat alinmis Yaplarda Yapian Dedisikliklerin 3194 Sawil Imar Kanuno'non 21 Inci
Maddest Kapsaminda Yeniden Ruhgal Ahnmasioe Gereklirir Defisiklikler Olup Olmadid Bakkinda
Bilgl 32

f.  Gayrimenkulin Dedereme Tarihi Itibanyla Hangi Amagla Kullaniddigs, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi Ise Uzedinde Horhangi Bir Yapd Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi

Amacis Kl am R R BRI B a oo Genws i 53 ashi v oo E oo o b wiia o 425 Db S ¥ s i s S amii o 32
KULEAMILAN DEGERLEME YONTEMEERT (.ol o cn il b i s b i

A P Ak T e N SO A e e R s e 33
1. Pazar yaklasimmimi aqiklayic bilgiler, konue gayrimenkulin dederlemesi igin bu yakiagimin
] 1T Ty e 0 o L e s OO O o OO S 33
& Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgilen ve bu hilgdarin kaymadi ..o s .34
3. Kullanilan emsailerin sanal orfamdaki hartalanndan  gkartilmms, dederlemeye konu
gayrimankiile yakinlifime gostaran Krokiler ..o i it i cy dde e s e m i v e ran e R P 1

4. Emsallerin nasd dikkate alindidging iiskin . ayemil asklama, emsal bilgilerinde yapian
dizeltmeler, dizelmelarin yapdma nedening iliskin detavh aoklamalar ve difer varsayimlar3s

B Pazar yaklammy il ulasiain SOTIUG .. o oo oo e s e oo n g o e e e 36
b, Malivet Yakiasimi Tle Blasdan Somuglar o oo oo e e e g e e e e e 38
1. Malivet yaklagimini aoklayicr  bilgiler, konu gayrimenkolin dederlemesi ign bu
yakdammine kpllaniima nsd e L e L e 38
2. frsa dederinin tespitinde kullanifan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynali, yapilan
diizeltmeler, yapilan dijer varsayimiar ve ulasilan sonig o s it L 3T
3. Yapl maliyetier we dijer malivetlerin tespitinde kullanilan bilgller, bu bilgilerin kayniad
b1 T T T e e T T g O 0 SO S
L Malivel yvaklaguin ke ulagilan SoMLIG . . . o oove v oo i oo e s b e mnm g e p e ]
c.. - Galir Yaklasim e Ulaglan Somiolar oo oo ce e e emeee s e ot e e m e s s e g e 39
1. Gelir vakiagimim agkiayio bilgiler, konu gayrimenkulin dededemes! icin by vaklasimin
KisHaniima medend . o L L e e Iz
b MNakit gins ve claglannin tahmin eddmecinde kullanilan emsal bilgiler, by Dilgilerin
kaynads ve vaplan c e A S g I o i o il e rirn s n s v b b R A A a0
3 Indirgeme/ickonto orammn nasil hesaplandifing iliskin ayrinbh acklama ve gerckoeler
41
4, elir yakiagimi e Ulasilan SO . - o o o ion it et n e CBn e i b e e mm i S o 8 5 4}
ot e Tespit W ANENEIOT oot e e s e e Ty
2024/ ASCEGYD-039
3
,lll"‘-'-r



7.

e

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. Takdir edilen kira defedert (analiz ve kullanilan veriler) ..o ma e e e .40
Eadimisrz BEIGmIarin Kira DEGEraT oo oo rmss e ses s e s 5o 58 o £ em s e e e e s 43
2, Haslial paylasim vava kat karsihdl yontemi ile vapilacak projelerde, emsal pay oraniar
L4
o Uzerinde proie gelistirilen arsalann bos arazi ve proje defieren - o, 44
&, Bog arazi ve gelistivlmis proje deferi analizi ve kullamilan veri ve varsayimlar ile
LR T T O R )
5. Enwerionii we en ivi Kullammn dediert Sralizl e ieeso oo e s somes e e o e e e mm s e mmeen 44
6. Miisterak veya DOHIRNMGS KISHTIANT QeferIemee S0RIETT . oo e ees a4
ANALTZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST WE GORUS oo 45
a.. Farkl Defereme Yontemleri fle Analiz Sorudanmn Uyumlastinlmas Ve Bo Amacdla izlenen
it ckawin B2 g g TR L E=Te T = g T - i | e = e S e D SN i 45
b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Meden Yer Almadiklannin
T A 8 £ Bh A8 e - o i e e Bt R A 18 P A o AL 45
<. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedii Ve Mevzuat Uvannca Alinmas Gereken Lxin
Ve Belgelerin Tam e Eksiksiz Olarak Mevout Olup Sdmadidl Hakkinda GOris .o eresniss s as 45
¢.. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipatekler The Dlgili Gorbis. ... i 45

d. Dederleme Konusu Gayrimenkulin, Jzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degderini
Cogrudan Ve Onemli Olgide Erkiisvecsk Nitelikte Herhangi Bir Takyvidet Bulunmas: Duerumlan
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Odrreade Hakkinda Bikgi ... 45

. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazl ize, Alimindan ftibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Geligtirilmesing Yanelik: Herhangl Bir Tasarrufla Bulonulup Bulunulmadigina Dair
Gilgi 45

f. Deferleme Konusy (st Hakk Veya Devree Milk Hakk Ise, Ost Hakio Ve Devre Miik

Hakiamin Devredilebilmesine Iliskin larak By Haklar Dofuran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hikidmlerinden Kaynaklananlar Harig Harhangi Bir Simerlama Glep Oimadign Haklenda Bilgio.._.. 45

g:: Gayrimenkulin Portfoye aAlinmasida Herbangi Bir Sakinca Olup Olmadi§y Hakkinda Ganis

46

g I T T . T - I S — a7
2. Soromby Defcreme Brmaminin Sonug COHMEESE ..o ..o cioms ceree s smae s e s rmarea ras s 47
el R P A — OO | DU DU AN SO . JSIE. [ | S— 47

g T W L SN O S—— T S N V- 43

2024/ ASCEGYO-039
4

N X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sbz konusu konular raperun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan
dederleme ¢alisanimin bilgisinin 8tesinde olacak konulan aciklamak niyetivle
yapilmamistr.

Mulk ile ilgili hichir bilgide dedisikiik yapilmarmistir. Milkivet ve resmi tanimiar ile
ifgifi bilgilerin alindiqi makamlar genel olarak gilvenillr kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumliuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmastir.

Biigl ve belgeler raporda kamu ve kurumilardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ahinan belgefere gore dederiendiriimigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir defierleme
cahgmas: yapmigtir. Aksi belirtiimedikce biylklik ve ebatlar ile Haili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadih kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmas amacyla kullanimistir. Bagka hichir
amacla glvenilir referans olarak kullamiimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi siirece higbir olas! yver alti zenginlidi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmas: dolayis:
ile mevcut piyasa kogsullarinda ve meveout talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz onune ahnarak yapilmistir. Projeksivoniar dederieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve deferin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Uzerindeki milkivetler veya tasima bedelleri gz 6nine
alinmarms sadece gayrimenkuiin kendisi gz onine alinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihrken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
clmadigr ongérdldr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk lle igili degerleme uzmaninin zemin kirili§i etidi calismas) yapmasi
mumkin degildir. Bu nedenle gorildida kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Galismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.

2024/ ASCEGYO-039
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmaian ve zemin kontaminasyonu g¢alismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasr olmayip konu ile ilgili detayh bir aragbirma
vapllmamusur. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkulin cevreye
alumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevrese| olumsyuz bir
ctki olmadif varsayilarak dederleme caligrmas) yapibmegur.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1.. Raporda sunulan bulguiar sahip olduumuz thm bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kesith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusimaktadr.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gineel veya gelecede donlk
hichir ilgimiz yolktur, Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir gikarmiz
veya on yargimiz bulunmamakizdir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldifimz derel, midgterinin amaci

lehine senuglanacak bir yine veya dnceden saptanmiz sonuclann gelistiriimes] ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyia dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gdre gerceklestirilmigtir,

Raperiama asamasmda girev alanlar mesleki egitim gartlanina sahiptir.

Bu raporun konusy olan millk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorey

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri v tird konusunda daha Gnceden

denayimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirlilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmistir,

:qm-u-u

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gbsterilmis olmakla
birlikte Degderleme Raporunda kurum ve kigiterden alinan bilgi ve aciklamalann
dodiru olduiju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhshiklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan dederieme girketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirianmus olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazili izni olmadan ¢odaltlamaz ve Golincl
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENEUL DECERLEME ve BANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-039

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Dederleme Uzmam  Okkesg Fatity AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Ad Soyadi

ﬁkk&‘_—; Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayvanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYQ-03

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun I11-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugiarn Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarahindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son ic
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederlemea konusu tasinmaz icin son O¢ yil iginde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri agadidak] gibidir.

| Rapor No " Rapor Tarihi Tiirk Liras) Dederi
| 2022/ASCE-037 |  07.11.2022 | 29.025.000,00 TL
| 2023/ASCEGYD-044 | 26.12.2023 | 5&.320.000,00 TL

2024 /ASCEGYO-039
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FELUGMA GAYRIMENKELL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| NVANI @ Zeugma Gayrmenkol Dederdeme A5, = |
| ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Variflar

e B Ferhadiye I Hani Kat: 5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: | Telefon: (0342)215 1205
| I‘FJH:-T- (0242321512 06

Web: wiww zeugmadegericme, oo

| Mail : |nfpidreugmadegerernpe. com tr
| KURULUS TARIHE i 03.05.2010
SERMAYESL 1.100.000 TL
' MERSIS NO | 0998071641300019

FAALIYET KONUSU

| Yururidkteki mevzuat cercevesinde her torld resmi, Szel, gercek
ve tizel kuruluslara ait-her tirlG gayrimenkullerin, gayrimenkil

| prajelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirll bir |
tarinteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

| cevre kosullanm analiz edersk; vlusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmiis degerleme standartlan ve esaslan gergevesinde
degderfeme raporlanni hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Plivasas:
Furuldmun 17/02/2001 tarihli ve 24491 zavili Resmi Gazete'da |
Serh: WIIL, Mo: 35 ile vayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuat)
Cergevesinde Gayrimentoul Dederlerme Hirmeati Verecek Sirketler |
Il2 Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig™ cercevesinde, gavrimenkul dederleme hizrnati
vermek OzZere konunun goris0ldido Korul Karar Organinmn |
16.02.2012 tarih ve 7 sayill toplanbisinda uyannca Sermaye
Pivasas) Kurulunca Listeye alinmistir. Avrica Bankacilik
Dizenfeme ve Denetlemie Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SB28 |
zayill Kararl ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeati .
Varecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda |

| ¥onetmelikiin 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule bagh hak ve faydaiann dederlemesi” hirmati

verme yetkisi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sangilluk Mahallesi Zobeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsarm Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mistet talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa raylg dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, degerleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gcergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Giineykent Mah. 4071 Ada &
Parselde yer alan "6 Kath Betonarme Apartmani Ve Arsasi” nitelidindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 40 adet bagimsiz bélimiin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S8z konusu dederleme calismas! gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amaciyla hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa degeri arastinhp tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar meveut pivasa kosullan icinde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir,
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FEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANTSMANLIK Ak

4. GAYRIMENKULUN YASAL
'DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamirm, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vh. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; sehir merkezinde bulunan Ordu Caddesi ve
devami olan Universite bulvanna girilerek Kampis dnine gelinir, Burdan Adnan
Menderes Bulvar boyunca Karatas istikametine ilerlenir. Bu bulvan dik kesen
85066 nolu sokada girilp ilerlendiginde tasinmaza ulasiir.

Alt yapi cahismalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkan tamdir. Wasim cesitlilik gbstermekte olup; toplu tagima araglanndan
(doimus ve beledive otoblslerinden) fayvdalaniimaktadir.

i Enlem . 37.0334

Boylam ! 37.3259

Tasmmazlann konumunu gisteren uydu gérintisl asadidaki gibidir:

2024 /ASCEGYO-030
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlari
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

IFII : Gaziantep _
e | Sahinbey ]
Mahalie | Glaneykent
Ada 4071 |
Parsel - |
Yiizélgiimii (m?) |1.157,20
Nitelik ‘6 Kath Betonarme Apartmani Ve Arsas
Badimsiz Boliimler

2024/ ASCEGYO-039
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' Bagimsiz Bolum No
|

[ R |
ol [ = T LB B Ll L

O o [
R B v R = (R B
]

I
b

Arsa Payi | Badimsiz Bolim Niteligi

97/2400  DUKKAN
_72{2400  DUKKAN
67/2400
133/2400 ;[_}EJEAN
57/2400 | MESKEN
5472400  MESKEN

54/2400 | MESKEN
58/2400 | MESKEN

20247 ASCEGYOD-039
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|DUKKAN

49/2400  MESKEN

| 57/2400 'MESKEN
48/2400 | MESKEN

| 572400 MESKEN
| 4972400  MESKEN
77/2400 | MESKEN
| 54/24D0 ' MESKEN
| 54/2400 | MESKEN
B0/2400  MESKEMN
49/2400 | MESKEN

| 47/2400  MESKEN
48/2400  MESKEN

| 57/2400  MESKEN

49/2400 | MESKEN

23 85/2400 | MESKEN

24 54/2400 | MESKEN

25 54/2400  MESKEN

26 | 87/2400 | MESKEN

27 | 49/2400  MESKEN

| 28 | 57/2400 | MESKEN
\ 29 | 48/2400 | MESKEN
30 { 57/2400  MESKEN

| 31 | 49/2400 | MESKEN
22 57/2400  MESKEN

| 33 | 54/240 | MESKEN
34 54/240 MESKEN

! 35 | 58/2400 | MESKEN
2 - 49{;4[]!] MESKEN

37 57/2400 | MESKEN

! 38 48/2400  MESKEN
39 | 57/2400 | MESKEN

40 49/2400 | MESKEN
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FEUGMA GAYRIMENKVL DECERLEME ve DANISMVANLIK A5

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

Belge Adi Incalendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi
| Mimari Proje TEGM Portah I :

Ilk Yapi Ruhsati | Sahinbey Beledivesi 19.10.2012 4RE
vapt Kullanma zin Sahinbey Belediyesi i 31.12.2013 231

Balgesi |

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi
Haklkinda Bilgi

Rehinfer Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balomi Kayit Bulunmamaktadic.
1
Beyanlar Balamu  Yonetim Plani : 14/01/2013 Sahinbey - 17-01-2013 16:49
- 2187 :

.. KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 13-02-2014 09:57 -
LU 6282 -
Irtifaklar BOIUmMG | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat JZERINDEKE BAG MEHMET ALL OGLU SUKRU ZORDAGLAR
Balmi A AITTIR.

Muhdesat, 766 Sayih Tapulama Kanunu'na gore, tapu kitudindn beyaniar
siitununa konur ve ajaclann taginmazin malikinden baskasina ait oldugunu
gbsterir. Tasinmaz bag vasfin kaybetmis oldujundan iigili beyamn hikmi
kalmadif ve taginmazin dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz
etklsi bulunmadigs distndimektedir.

Kat milkiyetine gecis ve yinetim planina dair beyanlan da yine
gayrimenkulin dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmadige disindimektedir.

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

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

»  Satig gbrmemisgtir.
»  Hukuki bir siirece konu ediimemigtir.
2024 /ASCEGYO-039
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna lligkin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midoriGgunden alinan bilgiye gire degerlemeye konu
parselin E: 1,35 sartlarinda KONUT alani igerisinde oldugu Hgrenilmistir.

'PLAN OLGEGE 1/1000

iTAH_E _  Hmax i
e | |EMSAL 1,35
CEKME MESAFELERE |(ON  Yan Arka juc, v NIZAMI | AYRIK
! 5 13+3 'hf2 .

Taginmazin bulundudu bolge konut adirliklh clup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karars, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karan, riskli yap: tespiti vb.
durumilar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimn Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Deferleme konusu taginmazlar kat milkivetli olup bagims:z bolimlere iligkin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Tle Tigili Mevzuat Uyarinca Alimmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekiiligi olan
belgelerin tamam tam ve dogru olarak Sahinbey Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirliga’'nde mevouttur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dedgerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakianda Bilgi

Tagsinmaz parsel Uzerindeki yapilar MBK Yap: Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup taginmaziar iskan almigtr.

2024 /ASCEGYD-039
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TEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Adres; Tncilrpma_r Mah. Gazimuhtarpasga Biv. 14 NI. Sk. Efes Isi Merkezi N:8
Sehitkamil/GAZIANTEFP

§. Eder Belirli Bir Projeye istinaden Dederieme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Biigi
Taginmaz parsel (izerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numarasi ile

https://beptr.csh.gov.tr/bep-web/# /oueryEkh internet adresinden sorgulanmg
herhangi bir beige olmadigr gérilmisgtar,

2024/ASCEGYD-039
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ERUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLER A

5. GAYRIMENKULUN FizikKI

OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Haklunda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28° ve 38° 01' dofu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32° kuzey
enlemieri arasinda ver alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatav: kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybabisinda da Kilis yer almaktadir. G222 km2'lik alamyla Tirkiye
topraklanmn yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis: olan Sofdadlan’nin bulundudu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer abr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OFuzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayr, Afrin Gay!t,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulanni olugturmaktadir.
Ziraatz elverisli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, Ozom
badlan pamuk ve bufday tarfalan ite kaplidir. Tlin dafihik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlarn, step ve yan step bitki ortdsu adrilmektedir. 1i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kazi, cil,
kinah baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuglar, kirpi
ve hildircn gbrilmektedir.

tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
kislar ise sofiuk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarnnda goriidr.

Tigeleri: Araban, Islahiye, Karkamusg, Nizip, Oduzeli, Nurdadr, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altina, Gineydodu Anadolu Bolgesi'nin ise en blyilk kenti olan
Gaziantep; nidfusu, ekonomik potansiyeli, kitltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyiiksehir statisuyle matropol bir kenttr.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yaprmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiiitiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitlk, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanmi, Asur, Pers, Biyak Iskender, Seievkoslar Kralhidi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memiuklar, Dulkadiroglular ve Osmanl dénemilerine ait izleri-eserleri ginimuize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhklann ugrak yerl olmusg, tarihin her déneminde kiitir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur., Gaziantep'te bulunan tarih: eserlerin gesitliligi kentin
kiltarel zenginliginin bir gostergesidir.

2024 /ASCEGY0-039
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANUSMANLIK Al

Ginimiizdeki Gaziantep'in tarhsel baglantilarn eski DUldk ve Kale ile iligkilidir.
Duldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynakiannda *Duluk” adiyla gegmektedir. Dulik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digom noktasinda yer almig, baélgedeki yerlesim
Diliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmiguir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise héyiik olan bir
tepe lzerine gizetlerne kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gliniumizdeki halini 2lmistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Csmanhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak taritilenmektedir. Hach
sefarleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un dlémi Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun lizerine Selcuklu tahbina gecen II. Kihgarsian,
1157’de Antep’ kusatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir, 1218'de Selgukiu Sultani 1. [rzettin Keykavus'un
ordusy Antep’l tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277 ce Modollara
lkars: dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memliukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmig, sehir biylk dlgide yikama udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
ciilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlular’mn yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanii ile Dulkadirofiulan Beyligi arasindaki
iliskiler geligmis, Antep istikrarl bir dénem yasarmglir. Yavuz Sultan Selimin Iran
cefer] sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den vardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferl sonunda savag acmig ve Alauddevle GldUrdimbstur,
Kansikhiktan yararlanan Memiuklar, Antep'i ele gecirmisterdir. Yavuz Sultan
Salim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmani
yonetimi altina girmigtir.

Oemank yonetiminden sonra gehir hizia imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme danemine kadar refah iginde
yasamishir. Kent, 1818-181%'da gecici olarak Halep'in kazasi clmugtur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamestir.
I.DiinyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransiziarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars: kadini, erkedi, biy(gd, kiclgu ile milcadele veren gehir, 8 Subat
1921°de “Gari” unvanim alrmistir. 25 Arahk 1921 yihinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyvetin ilaniyla birlikte hizia geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltdrel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
rmutfad, bes organize sanayi bolgesi, gehirleraras: ve uluslararasi baglant yvollan
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.

20247 ASCEGYQ-039
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EELGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME v DANISMANLIK- AN

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Bdlgesinin en biylk, Turkiye'nin 3. biayik kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralan, zengin tarihi ve kiitirel cevresi, otoyoiu,
uluslararas: havaalan, tren garn, leziz yemakleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamiar, tirbeleri, kiliseleri, yaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti lle bblgede dncl Gaziantep ilinin Ug merkez
ilgesinden biridir.

fice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimianan 3358
sayill kanunla kurulmusg clup 19.09.1988 tarihinde fillen ¢calismaya baslamigtr.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilcenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en buyik
4, ilgesi konumunda metropol birilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Millive Komutanhdi'na getirilen ve "Disman cesedimi
ciinereden Antep'e giremez" diverek Kilis Yolu Elmah Koprisu lzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, buthn Turk Milletine arnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Medisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nidfusuna tescil edilmigtir.

Ticede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir, Kig aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesirl altindadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara ikiimi
gecit bélgesindedir. Tigenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basinc deferi 930 ile 895 milibar yadis ise genellikie Ocak ve Subat aylannda
goriiliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kg aylar genellikle yatisli gecer. llcede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylll aylandir. ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yilksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadig ise Haziran-Eyldl arasina didsrmektedir.
Meteorolojik verilere gire elde edilen 42,8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde eide edilen gundiz-gece arasindaki
ist dedisimleri ¢él iklimine gegigin gostergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Tirkive genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satidi.

2024 /ASCEGYO-039
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANRTSMANLIR AL

Tiirkive genelinde konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %2,4 azalarak 110 bin 588 cldu. Konut salis sayisinin en fazla
oldufiu llier sirasiyia 18 bin 814 jle Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Baybuwrt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Honut aatig, Majys 2024

[Adel]
250000

200000 -
150 ppp 1122 788
11276 110 558

‘i‘-‘ilh[nlluh T

05| 06| OF | 0808 0|41 12 0@ | aF 03 | 02 05 : 06 | 0T 08 o0 [ AT 4F o1 o | 03 | 04 05|
2024

Konut satiglan Ocak-Mayis daneminde %3,4 azaldi.

Konut satisian Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yihn ayni donemine gore
%3,4 azaligla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Foonart sang sayist, Mayss 2024

Kays Cicak - WMays
- Degisun Degigim.
- 2004 2023 M 2024 023 [}
Satis sekine gire WHAM sats 1105E8 143378 24 4EETE1 482143 34
Ipotekl gahg qo08  ETATE £33 A GO 108 09T AT
Dider sahs 1670 G5 800 TF3 471438 Er< 078 124
Sty dumEmARE giine IopEanT 9505 110528 113276 24 465 51 482143 34
Ik el sats 36550 3d 413 33 147 539 145 272 13
fking el 3ats 75035 FRE4D 48 AT 8E2 336 ETY 5B

Ipotekll konut satislart 9 bin 909 clarak gergeklesti.

Tiirkiyve genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilim aymi
ayina gdre %.63,9 azahs gdsterersk 9 bin 209 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislann payr %90 olarak gerceklegtl Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayn
dénemine gore %58,7 azalhgla 44 bin 602 cidu.

2024/ ASCEGYD-039
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FELUGMAGAYRIMENKEUL DEG ERLEME ve DANISMANLIR A5

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklegti.

Diger satis turleri sonucunda 100 bin 679 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde dijer konut satislan Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gre %17,3 artarak 100 bih 679 oldu. Toplam konut satiglan iginde
dijer satislarin payr %91,0 oclarak gercekiesti. Ocak-Mayis ddneminde
gercekiesen difer konut satislan ise bir dnceki yihin ayni donemine gdre
%126 artigla 421 bin 159 oldu.

Rang sekline gore kooul sang), Mays Fd
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Ik el konut satis sayis1 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el kenut satis say1s1 Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satisian iginde ilk
al konut satisimin payr %32,2 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Mayis
dineminde ise bir oncek! vilin aymi dénemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 plarak gergeklesti.

Ikinci el konut satisianinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gbre %4,9 azalis gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
Ocak-Mayis doneminde Ise bir gneeki yilin aymi dénemine gire %5,6
azalisia 317 bin 862 olarak gergeklesti.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLEK A

Satip dirumund gora konul S6TETL Mays 224
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satigi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yihn aym ayma
gire %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglarn
icinde yabancilara yapilan konut saliginin payl 41,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazia oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 lle Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabapodera yapdan konut satig, Mayrs 2004
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Mayis déneminde bir &nceki yilin
ayni donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu,

ke wuyruklarma gore en cok konut satigl Rusya Federasyonu
vatandaglanna yapild.

Mayis ayinda dlke uyrukianna gore en fazla konut satis srasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapild.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Liyruklara give an ok konut satigs yaprian 10 ik, Mayis 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik 3:66,8 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yillik %668 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakiidigmda; 2024 will Mayis ayinda yillik

sanayi sektdril ciro endeksi %60,4 artty, ingaat ciro endeksi %87,.4 arth,
ticaret ciro endeksi %:65,1 artt, hizmet ciro endeksi %L80,6 artt.

Topham cirg il dedizim crani%], Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Cirg andaksier] nifhk Sedigim oranfam), Mans 302+
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Toplam ciro ayhk %0,8 artt.

Sanayi, Ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayvinda aylk %0,8 artu.

Toplam cironun alt detaylanna bakildi§inda; 2024 yili Mayis ayinda aylk
sanayi sektril ciro endeksi %1,5 artly, insaat ciro endeksi %5,7 artl,
ticaret ciro endeksi 90,7 azald, hizmet ciro endeksi %34 arth.

Taplany ciro aylk Seglgim omad®), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve BANTSMANLIR A

Cirg andekslar aybk cegitim ornian), Mays 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

ingaat maliyet endeksi yilik %72,78 artti, aylik %1,11 artti.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir onceki aya gire %1 :_11
artti, bir énceki yilin ayni ayina gre %72,78 artt. Bir onceki aya gore
malzemne endeksi 91,25 artti, iscilik endeksi %0,84 artti. Aynica bir :'jncek?
yilin ayn aymna gore malzeme endeksi %58,75 artly, iscilik endeksi

55,108,93 artt,

ingant mallyet endelsi yillik degigim orani(36). Mayss 2024
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FETGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina insaati maliyet endeksi yilhk %71,51 artti, ayhk % 1,36 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir &nceki aya gore 9%1,36 arth, bir dnceki
yilin ayni ayina gére %71,51 artti. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
91,69 arth, iscilik endeksi %0,75 arth. Ayrnca bir 6nceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %56,80 artt, igcilik endeksi %108,25 artt.

Bina ingaat: maliyet endeksi yilhk dedigim orani[3%), Maye 2024
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Bina disl yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik 977,10 arth, aylik
% 0,30 artti.

Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,30
arttr, bir 6nceki yilin ayni ayina gore oL77.10 artt. Bir dnceki aya glre
malzeme endeksi 960,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir
anceki yilin ayn ayina gre malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi
0a111,44 artt.
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FTEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
Bina disi yapdar igin ingaat maliyet sndaksl yilhk degitier aramiit), Moy 2024
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Ingant maliyet endaksi yilhk degigim oranlan(¥%), May: 2024
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeks ayhk degighm orankan(¥), Mays 2024
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4. Yapi izin Istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024

Yapi ruhsat verilen binalann yizolgomil %334 artti.

Bir onceki yilin aym ceyredine gdre, 2024 yili L r;ey:reﬁinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsab verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %33,5 ve

ylzdigim %33,4 arth.

Yapi rubissts verilan binalann daire sayis) ve ylizolgomi, I Ceyrek 2024
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

Yapi ruhaat istatisiiklen, 2022 2024
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Toplam yiizdlcimiin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyreqinde yapi ruhsati verilen binalarnn
toplam yiizdlcimii 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullarim alan
olarak gergeklest.

Yapt ruhsatina gore konut, konut dege e ortak slankacn yozoloim paylare L Ceyrek, 20227024
e 2
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- w305 mzza

ralikbeii rakamiar, yvatarmadan S0y toplass wenmicy il .

En yiiksek yiizdlcim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap! ruhsat verilen binalarin
kullanma amacina gore en yilksek ylzdlglm payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip ¢ldu. Bunu 3,6 milyon m<
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUT. DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapt Tuhsat wesilen binalann kullanma amaglanna goce yigtiglma paybom, L Ceyrek 2024
B i we deha g deine S binaiar
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stk rakamiar, yreadamadan dolayn loplan vy,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarn yluzdlcimi %45,3 arth.

Bir onceki yiin aym geyredine gire, 2024 yili L ceyredinde belediyeler
tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisi %38,5 ve ylzdlcim %45,3 arth.

Yapi kullanima izin belgesi verilen blnzlann dae saygss ve youzoloimid, | Gaymk 2024
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kullanms izis belgess iatistikle, Fe-H2a
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Toplam yizdlgimin %54,3'0 konut alani olarak gergeklesti.

Belediveler tarafindan 2024 yili 1. ceyreginde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlcimid 36,7 milyon m? iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m?'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesgti

Yap kellanma izin belpesine gore konut, konut dip ve ortak alznkann yizsbigimi paylare L Ceyrel, 2027-2024
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Craftiisis rakamlar yuvamamadan delay loplami vemenesii

En yiiksek yizdlgim payr %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oidu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili L ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en ylksek yizdlclim payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar iziedi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yap kulkanms 1zin belgesi verilen binalsnn kaflanms amacs g spliztletimn poyleng 1 Ceyrek 224
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CraBaeki rakamiar: yeredassadan Solay lnplam memaeyeiln

¢c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrier

OTumiu Faktirier

Tercih edilen alanda olmast
Ditkkanlann cadde cepheli olmasi

Olumsuz Faktorler

Youniuklu talebin 8grendl kitlesinden olugmasi sebebiyle dénemnsel bazda
duraganhk yaganmasi

Firsatiar

Rezidans tipi dairelerin kira getirisi sabebiyie bu tip dairelere olan ragbetin
arttiracagl Sngbrulmistir,

Tehditler

Makroekonomik gstergelerde gergekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Deferiemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 1157,20 m2 parsel
slam lizorine tek 4 blok sekiinde B.AK yapi tarzinda ayrik nizam olarak
yapilnuistir,
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FRUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
Deferleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul; Bodrum kat + Zemin
kat + 4 normal kattan olusmugtur,
Bodrum katinda: Eklenti garajlar, ve misterek alanlar
Zemin kat: 1-2-3-4 Nolu dikkanlar, ve bina girisi ,

1.Mormal kat: 5-6-7-8-9-10-11-12 -13 B.B. Molu meskenler, olmak Ozere her
katta @ ar meskenden 36 BB mesken bulunmaktadir.

2. Badimsiz BSlam Ozellikleri :

1-2-3-4 B.B. nolu DUkkanlar ; Acik dikkan alamindan ve wc-iavabo alamndan
olusmaktadir. Taginmaz alanian ve ekientileri defierleme tablosunda verilmigtir.

5.5..39-40 B.B. nolu Meskenler ; Salon — Amerikan Mutfak , oda , banyo-wc ve
halkon alanindan ibarettirler. Taginmaz alanlan dederleme tablosunda veriimighir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedisikiik bulunmamaktadir.

£. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadid Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Haklunda Bilgi

Deferlerme konusu taginmaziar mesken/dukkan nitelidindedir.
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FEUGMA GAYRIMESKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALF

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimum agikiayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Pazar yakiasimi varhéun, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
(benzer) varhklarla kargilastinimas suretivie gisterge nitelidindeki dederin
belirlendigi yvaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagimmin uygulanmas) ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adiriik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(@} dederlerne konusu varhigin deger esasing uygun bir bedelle son donemde
satilmig almasi,

{b) dederieme konusu varligin veya buna dnemli digide benzerlik tagiyan
varliklann aktlf olarak iglem gérmesi, ve/veya

{c) dnermnli bigide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel
gbzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirlik veriimesi gerekli goriimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsiianamadi§i agadidald ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh adiritk verilebilir, Pazar
yaklasimimin asadidaki durumlarda uyguianmasi halinde, deferdemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulamp uygulanamayacadini ve pazer
yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekigtirmek amacryla
agiriklandinip afirhklandinlamayacadini dikkate almas) gerekli gordimektedir:

(a) dedjerleme konusu varhda veya buna dnemii diglide benzer varhklara iliskin
islererin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
giincel olmarmasi,

(b) dederleme konusu varhgn veya buna dnemli digide benzeriik tagiyan
varhikiarin akktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(¢) pazar islemiering iligkin bilgi elde editebilir oimakia biriikte, karsiastintabilir
varhiklann dederleme konusu varhikla gnemii ve/veya anlamh farkliliklaninin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin gvenilir almamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahcili, muvazaal, zorunlu sabs iceren iglemler
vb. ],

(&) varlidin dederini etkileyen Gnemii unsurun varlidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem girebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok variigim benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varhiklan igeren iglemlere iligkin bir kaniin genelde
bulunamavyacad anlarmina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadid durumlarda
dahi, di§er vaklgsimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gbriimektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme oleitleri).

Karsilastiniabilir pazar bilgisinin varkdin tipatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilaguniabilir varhklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklanin karsilastirmal bir analizini yapmas! gerekir. Bu kargilaghirmali analize
dayah dizeltme yapimaszina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve deferlemeyi gercekiestirenlerin dlizeltmelerin garekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklaring raporlannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek ydntem olarak pazar yaklasim kullamimstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
[ SATILIK KONUT |
Beya I ' Satisa !
| m | sansa | Sunulan |
Emsal  Edile Gozlemlene MNitelid Sunutan Birim - .-
Mo n | nAlan {m?) i Dederi Dejeri | Tglitsl fietigim
Alan | (TL) {TL/m3 |
= fRm) |, -
Rl 7 Meske | 1.300.000,0 32.500,0  Degigim 0 (549) B35 76
|EPEELA LRSag 415,00 no 0. i Emiak 70
Eaiia | I Meske  1.450.000,0] 32.222,2 | 0 {532} 428 01
| SRR Fiish SRS po e w | o 2 Goker Emilak 33
it | Meske | 1.500.000,0 33.333,3 | | 0 [537) 448 45
| me 2 e | wsow | a | 0 | 3 | Sanibinden 37
o) Meske 1.440.000,0) 32,0000 Yeditepse | O (537) 677 73
MR T ls500| 45,00 n N Emlak | 75
| e B SATILIK DUKKAN
| Beya | Satisa |
f | Eatiga Sunulan
Géziemlen x s
Emsal | Edile | Miteli Sunulan Birim e - iHatisi
| me e e?nﬂ?n e Dedari Badart | higitisi Tletigim
alan | {TL) (TL/m2
S 8 L) St ) o]
S ' Ditkka | 3.500.000, | 70-004,0 | - D{538) 067 27
. Bo,.00| SO00 2 on o0 | O  Basyspit Emlak | ¥
=y Diikka | 3.715.000, 71.442,3 0 {534} 545 48
| WSS igenn,  sEpoc | n ] 1 Czogelin Emlak | 31
Friisal 3 | Diikka | Z2.850,0040, "71.250,0 Word House l Q{557) 733 72
| FPSS leppe|  amoo | n | 00 o Emiak 82 l
— Dikka | 2.700.000, | 710526 FKwrold 27 | 0(531) 721 31
T | 50,00 38,00 a | 318 2 Emilak 45 .
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3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmms, dederlemeye konu gayrimenkule yakmbhgim
gosteren krokiler

A :{:'-'H- #

==,
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FEUGMA CAYVREIMENKLL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin aynintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| SATILIH HONUT

Satga | Birim : [ | wap | 3
Ems l yiizgoled | Sunulan | Deger | Ceph | A:_I“ Honu | Zama 1 | Berefiy :Pn::rlzi Manzar [rige qﬂz;;::l!:- I
|alNo| m@(m*) Degeri (TL/m | eB. | g D | mD (Yss &D. | ko. | abD  rD. “m
. £TL) A - [ e |
N H e = | . e LSRR B
IE‘r.":s.': £.300.0 | = M Ve T i | i !
i 40 o (325001 0% 0% | 0% | D% 0% 0% | 3% 0% | U% .0 525
o - .— _; . e —_— |
Emse | 4q | 14300 {35000 0% [0% | 0% | 0% | 0% | ow  am | om | ow| 325 |
1 } | ! —ee « LIS St bl

Gl il s 33331 0% % 0% | 0% D% 0% | 3% 0% | 0% | 3233
L i —' L — I i
Emes | g | LAKD |00 0% [0%| 0% 0% 0% | 0% | 3% | o | 0% 31040 |
AL Y A | I Sy LS | ] E——— | Bl L —
Ortalama Birim Deder (TL/m) 3L.538

SATILTK DUKKAN |

1 —=1r]
' | | | | '
Satiza y
Birim Yap s ey |
Ems | vussign | PR | pager | cepn | A" Komu | Zama | 1 Sersfiy Pazarh | Manzer Dige | Duzeitfies
I.mH-u- mﬂ[m‘]lnﬁﬂ MLy | =D B

moD. | nf  Yag el kb, aD: | rou |
(TL) 44 | o | ' s
 — [—— = | I 1 I 4
| i i 1 1 |
s s0 | FFY) ngop | o% low | 10w | 0% ;._':' | o | 3w 08 | 0% | 4900
— —— e ——— | —— = L — 4 —_—

Ené | 52 -‘-?:;15'“‘“' 7iaed | ow |0 | e ow | B | o | 3w | o | pw | sxses |
i s e e = | -
|"-|"'§f”| w (RO nosel g% ow |1 | 0% | ow | o | ow | 0w | Am3ed |

ol |:-"?“|;:'":":' 7iosa | o 0% | He | W | o) 0% | oM 0% | 0w | 830132

Oetalama Blrim Deger (TL =) B2 9095

Emsal tasinmazlann tamami tasinmazliara benzer nitelikte gayrimenkullerden
seclimistir. Emsallerin  tamaminda pazarhk payl { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagimu ile ulasilan sonug asagidakl gibidir.

Bagimsiz Balimin Pazar dederi:
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DK EAM mnmﬁ-:r.lHIs GIRIM FivaT AMALIZI

r m |
[ DUK;EE;EHS"‘ Eﬂ | E'DE;E Topla E':'dmr'{'ml 1’::_::3'3 | Zemin kot Hesaplanan | fnctinganmils
e Aiaad | E:jl;lr:::.:  Alan | B i | Barim Fiy:sl DhEiieT Birim. Flyat
Baﬁpmsnr Résm Mo I e 1z | #s | ims 0,83 | 8300000 504916667 | $7.372.22 |
Baghms BAOM Mo 2 3% | 17 S6 | 16 4183 | g3.00000 | 347216667 @ L0098
| Bagrnsz Balym Hu 3 |_3E- i 16 | 40,83  gyooo00 | 336006667 | 6162121
Bafjumsiz B-I:Ihll.'n Hﬂ‘.l A HE . 1..5 ol 116 28,50 | 8300000 | 7.34 34\_:_ 00,00 | 7222732 |
: Takdir | | !
| Badimsg: | DgEE BEEILT:F | Edilen HESAPLANAN | Yuvariatimig
| saltm No | 220 Exjentisi I OEERRCTL) || ams Shlin
Alani (m2) L-atsa (rr-rz} Creder DeeGeri [ TL )
! | (TLim2) S Sem———
- % , 58 17 657.322 | 5.049.166,67 | 5.050.000
| |3 £ A | 62.003 | 3.472.166,67 | 3.470.000
i_ 3 38 . 17 51,621 | 3.389.166,67 | 3.390.000 |

4 l il 15 72.728 7.345.500,00 7.345.000

5 | 45 31.500 1.417.500,00 . 1.420.000
| i |42 31,500 1.323.000,00 1.325.000]
| 2z | T 31,500 1,323.000,00 1.325.000

et 45 | 31500 | 1.417.500,00 1.420.000
B g | 31.500 1.197.000,00 ' 1.195.000

10 45 | | 31.500 1.417.500,00 1.420.000
L 3% , 31,500 | 1.197.000,00 1.195.000
T - ' 45 i 31.500 1.417.500,00 1.420. nani
| 13 = 31.500 1.102. sfm pp!  1.405.000)

14 45 _| 15 31.500 | 1.417.500,00 1.420.000
|__15 43 31.500 | 1.354.500,00 1.355.000'
15 43 | ] 31.500. 1,354.500,00 1.355.000

17 45 | 18 | 31.500 1.417.500,00)  1.320.000|
[ -8 38 31.500 1.197.000,00  1.155.000

B [ as | 31.500_ 1.417.500,00 1.420.000|

o1 R - | 31.500 7 | 1.165.500,0 uDI 1.165.000

21 ' 45 . | 31,500 |  1.417.500,00 1.420.000

22 38 | _ | 31.500 1.197.000, 000 1.155.000
o 20 31.500 |  1.417.500,00 .00 1.420.000

24 42 | 31.500 1.323.000,00 | 1.325.000

25 | 4z 31.500 1.323.000,00 1.325.000

. B 45 [ | gz e 500 | 1.417.500,00 1.420.000 |

. 27 38 ' ~ | 31500 | 1.197.000,00 ol 1.195.000
ol - | A5 | T31.500 | 1.417.5004 nnl 1.420.000
| 29 38 31.500 | 1.197.000,00!  1.155.000

30 | .45 31.500 1.417.500,00 1, 42!:!_1::_'
| 31 38 | 31.500 1.197.000,00 1.195.000
| @2 | 45 - 31.500 1.417.500,00 1.420.000 |
R 42 | 31.500 1.323. pur_‘l 00 1.325.000]

34 42 |__31.500 1.323.000,00 | 1.325.000:

35 45 31.500 1.417.500,00 1,420,000

36 38 | 31500 | 1.197.000,00 | - 1.195.000 |

37 |45 | 31500 | 1.417.500,00 1.420.000
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- S . . F.son | 1.197.000,00]  1.195.000
33 | 45 31.500 1.417.500,00 | 1.420.000
a0 38 31500 |  1.197.000,00|  1.195.000]

TOPLAM | | 66.855.000,00

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yvaklasim, bir aliconin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdgi elde
otme malivetinden daha fazla Gdeme yapmayacadl ckonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteliindeki degerin belirlendidi yaklazimdir. Bu
yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumnlarda, maliyet yaklaginmnin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdriimektedir:

(a) katimalann dederleme konusu varlikla Snemli diglide aym faydaya sahip bir
varhif yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmaclann deferieme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgl niteliginin gelir
vaklasimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmast, vefveya

(¢) kullarilan defier esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyeting dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagmimn uygulanmas) ve bu
vaklasima #nemli vefveya anlamb adirik verilmesi gerekli girilmelde birlikte,
sbz konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyet
vaklasims uygulanabilir ve bu yakiasima Gnemli ve/veyd anlamhb agirhk verilebilir.
Malivet yaklasimirn agadidaki durumilarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amactyla
adirhklandinlip adirhklandinlamayacadini dikkate almaz gerekli goralmektedir:

(a) kattimailann ayn faydaya sahip bir varh@ yeniden olusturmay! ditgindikleri,
ancak varlifin yeniden olusturulmasimn éndnde potansiye| yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlami bir zaman ihtiyacimn bulunmasi,

{b) maliyet yakiagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak
kullamiimas (6rnedin, malivet yvaklagimimin, dederlemesi igletmenin sturekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerii olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya
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{c) varligin, malivet yvaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmig bir varlifin degeri geneflikle, varh@in clusturulmasmda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyvetierin dedere katk yapip
yaprmadiding ve katlimeoilann, varhGin, tamamiandiindaki degerinden varlig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakbir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundufundan maliyet yakiasim kullanilmarmistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan duzeltmeler, vyapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonucg

Malivet vaklasim kullamimamistr.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimu kullanilmamisor.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonucg
Malivet yvaklasim kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yvaklasimi, ghsterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmn tek
bir cari defere dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varh§in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflanmn buglinkd deferine dayamlarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériimektadir:

{a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katilimaomin gdzilyle degeri etkileyen cok
ongemdi bir unsur olmas;

{b) deferleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
ar sayida olmasi.

Yukanda yver verllen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gordimekie birlikte, stz konusu
kritederin karsilanamadids agadidaki ifave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlaml agrhk verllebilir. Gelir
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vaklasiminin agafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
vaklagimu ile beliflenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
afiriklandinhp agdiriklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli girdlmektedir:

{a) dederlerne konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin goziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmas:,

(b} dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin Grnemil belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (8rnegin,
kontrol glcll bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d} defierleme konusu varhidin gelir yaratmaya henidz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmast.

Gelir yaklagimimn temelini, yatinmeilann yatinmlarndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatimma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmoeilann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri eide etmeleri
beldenir.

Dederdeme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yakiasimi kullamlmanmsor.

2. Nakit giris ve cikislanimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamiimamughir.

3. indirgeme/Iskonto ocranmmin nasil hesaplandiGina iligkin
ayrintith agiklama ve gerekceler

Gelir yvaklasimu kullandmamigtir,
4. Gelir yakliasimu ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kuliamimarusgtir,
¢. Difer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)
Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk

{ TL/ay) olarak hesapianmis ve takdir edilmigtir.
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KIRALIK KONUT

1 SO0

Beyan Edilen | Alan
Alan (m?)

| Bylik Kira
| Gazlemlena Kira Degeri | Birim Degeri | |
|1 Alan {m=) | Niteligi | (TL/ay) | {TLfm*) Bigilisi | Dletigim ,
| [ | Era Time |
55,00 | Mesken |12.000,00 160,00 |Emilak |G (533) 417 44 64
' | Yediteps
| 500 11.006,00 P1TF a4 | Frafak Q{SE7YETF 3.0 ]
| | Lradisim
5500 pigsken | 1250000 | 1E6,67 Ermiak | 0 [549) A%9 76 70,
_ KERALIK DUKKAN
| Gtiziem] | ] i
E—el-ly] |
i Mitel | Kira Dederi  Aylik Kira Birim :
| {m=} igi (TLfay) | ederi {TLfM™) Tlgilisi Tietigion
[ Bagyapit | 0 (538 067
6000  an 1400000 | 200,00 __| Emiak 2R |
[Ezogetin "0 (5343 vab
0,00 | 13.500,00 20T 6T | Emnilak 45 31
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'DUKKAN KIRA EMSALLERI '
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Dngwrd (TLSmT) | .o [+H Yay | il Sediar
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Eaal | PF 14000 Tar | 0%k - - aw | - 0 e FL 4 | 144
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Emxnl | 630 13500 275 m | - : ™ | - o - | oM o | 1ma
z 5. | 209 S
s | ||
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Ortadmme v hefier (TLAm ) [FT3
1

2024/ ASCEGYD-039

42 .



FEUGHMA GAYRIMENKUH, DEGERLEME vo BANISMANLIK A

Badimsir Biliimiar i rlars

XIRA DECERLEMESI

Badamee Doam Mo | Alam | BIRIM FIYAT HESAPLANAN YUVARLATILMIS |
(mZ kira DeGeri | KiRA DESERI |
1 [ TLay ) TLfay }
B 75 | 118 : 5821 3300
T T TS i~ il T T L B.066 | &.050
il 55 | 107,65 I 5.971 5.500
3 | 127.05 12853 12,850
5 [ 45 | 21500 T §&is 9.700 |
5 1 42 715,00 §.030 5050 |
% L 5L a7 2500 9,030 | 9.050
] 45 | 215,00 675 | 9.700 |
g 38 | 215,00 B.170 B 8.150 |
10 (a5 [zZi5.00 b 8,675 9.700
ELT & T TB.1A0 T @is0 |
17 KB TIE00 9.675 | = 9.700 |
Biies |3 2500 | 7525 | 7.550
14 60 | 160,00 y Tasgn|  9.600 |
3 | 33 | =zison L i@ 53.245 9.280 |
T i 43 | 215,00 g 5.245 9.250 |
ErEeeiia 61 160,00 9, 780 T 9.750
18 35 | 215,00 &.L70 8.150 |
1% i 4z 3 LA 2ETE 8.700
20 ' 37 | 21540 7.955 7.950
Z1 a5 | 215,00 TaaTS 9,700
e s i {3g | 215,00 = ! T B0 8.150
23 B5 | 150,00 I 9.750 8.750 |
EXam 42 | 215,00 . 5.030 | 9.050
25 47 | 21500 0,030 9.050
?6 B 150,00 ' 10.050 T 10.050 |
P - 38 | 215,00 ' i 8.170 8.150 |
E [ 45 | 215,00 ' 89.675 5.700 |
B 38 | 21500 AT B.150
E 45 | 215,00 9675 9,700 |
3 38 | 21500 B.170 | 8.150
i Y s L 1 | 9.675 | 9.700
E= |42 | 215,00 i 49,030 9.050
34 42 | 215,00 ; O30, | 0.050
35 45 | 215,00 ' 9675 | 9.700 |
36 |38 | Z15.00 8.170 T gaso |
(37 | a5 | 7560 9675 | 9.700
EL 38 | 215,00 8170 . £.150
30 45 215,00 675 9.700
E 38 | 215,00 £.170 B.150
' ' : TOPLAM " 35B.950
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FEHGMACAYRIMENKEUL DECERLFEME ve DANISMANLIK A%

Bilindigi (zere UOlkemizde kira bedellerine ilave oddeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylasim veya kat kargihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederieme konusu taginmazlar Gzerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullanmilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamigtr.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmaziann ditkkan/mesken olarak kullamimasimin en verimli ve en iyi kullamm
zekli oldugu distindimektedir.

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Milgterek veya bollinmilg bir knsim bulunmamaktadir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Az

7. ANALIZ SONUCLARININ =
. DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklhi Degerleme Yontemieri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumilastirilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas Defjerleme Standartlari’min UDS 105 Dederleme Yakiasimi ve
Yantemleri Madde 10.4'te "Dejerleme gahigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahndifinda, Szellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve gitvenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dedieriemeyi gercekiestirenlerin bir
varkfin degerlemesi icin birden fazla dederleme yintemi kullanmas! gerekmez,”
denilmektedir.

Dejereme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullarmiirmis olup, bu yontemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yantem kullamimamistr.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer veriimeyenlerin Neden
ver Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmaziar iizerinde izin alinmasi gercken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar dzerindekd takyidatlar ve buna dair gbrisglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Tiigkin

Herhangi Bir Siniriama Olup Olmadig Haklkinda Bilgi" bashg: altinda yer
verilmigtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumiarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig! Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir smirdamaya
tabi degiidir.

20247 ASCEGYC-038

45

N N



FEUGMA GAYRIMENKEIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Deferteme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifl dedildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Halki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simriama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu gayrimenkuller “Ust hakk: veya devremiik hakia” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidi Hakkinda Goris

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun 111-48.1 sayily Gayrimenkul Yatirnm Qriaklikianina
Itiskin Esaslar Tebiiinin 22. maddesinin birind fikrasinin (3) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfdye ainmasma izin vermektedir. Aym fikramn (b)
bendine gére portfaylerine alinacak her tirld bina ve benzerd vaprlara iliskin
alarak vapr kullanma izninin alinmug ve kat mifkiyetinin tasis edilmis olmasi
soruniudur, Ancak, mdlkiveti tek basing ya d3 baska kigilerle birlikte ortakhga ait
alan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticart gepo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi vapilann, tamarinin veya bdldmierinin yalmzca kira geliri eide etme
amaciyiz kullaniimas: halinde, anian yapiya iliskin olarak yap: kullanma iZzninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtifen nitelifinin taginmazin meveut durumuna
wvgun almas: yeterii kabul ediiir. Aynica, 3/5/1585 tarifili ve 3194 sayil) Imar
Kanununun gecici 16 nc maddesi kapsaminds yapi kayit belgesi alinmis almasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig olmasi garimn yerne getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakliklan portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuldn
dederini dodrudan ve énemli diglide etkileyecek nitelikle herhangi bir takyidat
serhi aimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edifebilir.
Ayrica amian fikramin (1} bendinde gore gayrimenkul yatinm ortaklikiars herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermavye Fiyasas Kurulu'nun 111-48.1 sayih Gayrimenkul
yatinm Ortakhidanna [liskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartiara uygun
oldujundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadid 6n gorilmektedir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

8. SONUGC

a. Sorumiu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederlerne uzmaninn raporda belirtigi tim analiz, ¢aligma ve hususlara
katihyoram.

Bu rapor ilgili Sermaye Pliyasas: Mevzuati hithGmlerine gére hazirlanmgtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg
partféyiinde *Dikkan/Mesken” bashd alinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadidi goris ve kanaatindeyiz.
& KDV oranlan gincel mevzuat dedrultusunda: kullamimeglr,
Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz pargas olup bafimsiz kullanilamaz,
= Rapor kopyalarimin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek senuclardan girketimiz
sorumiu dedgildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferleme konusy tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 40 adet
badimsiz bolom igin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi | KDV'li Defieri (%1 VE % 20)
| 66.855.000,00 TL ~ 71.182.000,00 TL
- & . N S &7 - 3 v
T RAPORU HAZIRLAVANLAR |
rMANI __ KONTROL

| Aysel ERBOGA/(SPK -\'Q 1
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