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LEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukulki konulari, ézel arastirma ve uzmanlik gerektiren konularn ve siradan
degerieme caligarmmin bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yapilmamstir.

Mulk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapimamistir. Milkivet ve resmi tanimilar ile
Hgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarsk giivenilic kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilol ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yver
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilerin dodrulufunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmigtir, Aksi belirtiimedikce buyikliik ve ebatlar ile ilgiti bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadid kabul edilmistir.

Kullamian harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghidir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katlas: olmas: amadiyla kullaniimigtir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamirmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
glinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederieme siirecine yardime olmas: dolayis:
ile mevcut piyasa kosullannda ve meveut talep dururmunda stabil bir ekonomi
sdrect goz Gniine ahnarak yapilmustir. Projeksivoniar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk dzerindeki milkivetler veya tagima bedelleri a8z dniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz Gniine alinmistir.

Firmmamizi milk Ozerinde veya vakininda bulunan/bulunmavyan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tabmini yapiirken dederin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadig ongdrildr. Bu konu ile hichlr sorumluluk kabul edilemez, miligteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk jle ilgili deferieme uzmaninin zemin kidiligi etiidl calismas) yapmas
mumkiin dedildir. Bu nedenle gbrildigi kadan ile herhangi bir zemin kidliligi
soruny olmadidr kabul edilmistir.

Lalismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul
edilmigtir.
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ZEUGMA CAYRIMENKEL, DECERLEME ve DANISMVIANIIE A5,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalar,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmarnilanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapiimamugtir. Ancak, yerinde yapiian gbzlemlerde gayrimenkuiin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlienmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederfeme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

S AL

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumues tim bilgiler cercevesinde dodrudur.
2

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilon varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kislsel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakiadir,

Defereme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veva gelecade donik
hichir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki tarafiara karg herhangi kigisel bir gtkanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

Bu giirevie ilgill olarak verdijimiz hizmet ve alch§irmiz ticret, miisterinin amac
ehine sonudlanacak bir yéne veya Snceden saptanmg sonuciarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederfemenin tasarlanan kullznimiyla dedruedan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestiriimistic,
Raporlama asamasinda gérev alaniar mesleki egitim sarttarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederlerna calismasinda girev
aanlann dederemesi yapilan milkiin yeri ve tiril konusunda daha Bnceden
deneyimi bulunmaktadir,

Raporda befirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmistr,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Rapeorunda kurum ve Kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vamlan hata ve
yanbshiklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederlems Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5.icin hazirlanmis olup, Deferleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazh izni olmadan godalulamaz ve igiinci
Kisilere verilemesz.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DBANISMANLIE A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024 /ASCEGYC-045

¢. Raporu Hazirlayanlanin Ad Ve Soyadlan

Sorurmbu Dederlerme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢- Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 ; ASCEGY(D-03

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

isbu rapor sermaye Piyvasasi Kurulu'nun I1II-62.3 sayili Sermaye Pivasasinga
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederileme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug¢ yil icinde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri agagidaki gibidir:

. Rapor Mo Rapor Tarihi ' Tiirk Lirasi Degeri
| 2022/ASCE-043 10.11.2022 5.160.000,00 TL
| .

| 2023/ASCE-050 26.12.2022 : 8.830.000,00 TL

2024/ ASCEGYD=-045
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LEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANETK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : [ f&ugnﬁ Ga',rri-rnenku[ Doedarleme A5, |
| ADRESI : lf:et_i'rrmir;er_n Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
gl - Ferhadiye Is Han Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: ' Telefon; (0342)215 1205

Faks:{0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegerleme, com
| : _ . Mail ; infogzeygmadegerlerme.com. it
KURULUS TARIHT 03.05.2010 ;

SERMAYES] | $.100.000 TL

MERSIS NO | 099807164130001%
|
| FAALIYET KONUSU | vararlikeeki mevzuat cercavesinda her tirii resmi, Gzel, gercek
| ve tiizel kurulustara ait her tidi gayrimenkullerin, gayrirmenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz vie tarafsiz olarak
| takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
| cevre kosullanm analiz ederak, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gbrmils dederleme standartian ve esaslan cercevesinds

. ! | degerleme raporlanm hazirlamak.

| IZINLER/YETKILERT Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.5. Sermaye Plyasasi

[ | Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 savili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hirmeti Verecel Sirketlar ,
lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeys Ahnmalanina iliskin Esasiar
Hakkinda Teblij” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

| vermek Gzere konunun gérisildidi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantinda uyannca Sermaye I

| Piyasas: Kurulunca Listeye ahnmistir. Ayrica Bankacilik

; Diizenleme ve Denetleme Korule’'nun 05.06. 2014 tarih ve 5888
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerieme Hizmeti

| WVerecek Kunuluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda

| ¥anetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin |

| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrirmenkul, gayrimenkul projesi

' veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederiemesi” hizmeti !

verme. vetkisl weribrmistir.
| [
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FEUCMA CAYRIMENELUL DEGERLEME v DANTSMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

Sanglilik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:54 Sehitkamil/Gaziantep

C. Miisteri Talepierinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayic dederinin
Lespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlaninda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raparunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Igin kapsarm, Gaziantep ili, Sehitkamil flcesi, Ulus Mah. 672 Ada 100 Parsalde
yer alan "Arsa” niteiifindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 4 adet bagimsiz
Ballimin pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu dederlerme calismas:
gayrimenkullerin piyasa degerinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalan yapilarak yvasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak pivasa degeri arastinhp
tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar meveut
piyasa kogullar icinde dederlendirilmis ve defere nasil ulasildifi hakkinda bilgi
verilmistir.

2024 /ASCEGYD-045
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LZEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

4. GAYRIMENKULUN YASAL
'DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukodglu
Bulvan boyunca ilerlenir. Adlive kavsagindan Maresal Fevzi Cakmak Bulvarina
girilir. Daha sonra sirasiyla 52039,52040 ve 52041 nolu sokaklara girilerek
tasinmaza ulasilir,

Alt yapi calismalan tamamianmig olup beledive hizmetlerinden faydadamim
imkam tamdir. Ulasim gesitlilik gdstermekte olup: topiu tasima araglanindan
(dolmus ve belediye otoblsierinden) faydalarmilmaktadir,

"Enlem i 3?.{}@5{]
| Boylam | 37.3546 —

Taginmaziarn konumunu gosteren uydu gérintiis asadidaki gibidir:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A S,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

III Gaziantep

il | Sehitkamil

Mahalle Ulus A

Ada 678 '

Parsel 1100

Yizolgimi | 1.240,70 '

(m?) o

| Nitelik |6 KATLI BETONARME APARTMAN VE AR

Badgimsiz Bolimier

‘Malik

| | | Bagims:

Biok Adi Kat No z Bolim |

| L |— Mo

| __s) b Zemin | g [2594,-’1240?1]
- S 2 | 18 57137124070

!_ " [ 3 |

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

—— —

SAST

Arsa Paw:

| 21 2330/124070
- 4 25 | 5080/124070

24.03.,2011

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

| .
Bagimsiz Bélim
Niteligi

| DUKKAN ,
MESKEN
MESKEN ]
| MESKEN !

10 |

a5 |

Belgé F.Yufl [ inmlendiﬁim
Mimari r':"T{:je | TKGM Portall
; tik Yapi Ruhsat | Sehitkamil Belediyesi | 09.01.2009
mma izin EeIIMkami! Beladivesi
2024 /ASCEGYOD-045
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LEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

b. Gayrimenkul Ile Iigllr Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadg
Haklkanda Bilgi

Rehinler B&lGmin | Kayit Bulunmamaktadir.

i Serhler Balimi] Kayrt Bulunmamaktadir,

‘_E'i_eyantar Balomi ..KM ne Cevrilmistir. 5 Schitkamil -10-11-2022 16:47 -
|QEIED
, Yonetim Plani : 13/07/2009 - 16-07-2009 11:31 -

' | 15097 '

| 2 s e oy —— e

| Irtifaklar BOIGm Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat Baluma 'Hawt Bulunmamaktadir.

Taginmazlarnin devredilebilmesine engel bir durum bulunmamaktadir,

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degdisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde :

Satis girmemistir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simidan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekll Uygulama Imar Plam "nda, Ayrik nizam 3 kat Taks 0.40,Kask 1.35
sartlaninda Konut Alami'nda kalmaktadir.

PLAN OLCEGI . 1/1000 :
TAKS 0.40 Hmax | -
KAKS | EMSAL 1,35

|6n | ¥Yan  Arka

I — T NizamI
| CEKME MESAFELERI S s lop IiHSM AYRIK

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhikl olup tasinmaz ile benzer imars
sahiptir.

2024 /ASCEGYO-045
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskii
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin ainmig durdurma karan, yikarn karari, riskli yap tespiti vb.
gurumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilns Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihii insaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylasim Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin
olarak yapitmig sézlesme bulunmamaktadic.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Ahinmadi§ina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlarda insaata baslanabilmesi igin gerekli izin ve
ruhsatlar alinmig ve projesine uyumlu sekilde yapim igteri tamamlanmstir.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vh.) Ve
Dedjerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Baspinar Yapr Denetim Firmas: tarsfindan
kontrol edilmistir.

Adres: Ali Nadi Unler Blv. No: 89/1 Sehitkamil/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve S8z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Oldug§una Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Layrimenkul dederdemesi beliri projeye istinaden yapiimamaltadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parse! Uzerindeki yapilara ait enerji kimiik belgesi

https://beptr.csh.gov.tr/bep-web/4 /queryEkb internct adresinds UAVT koduyla
sorgulanmg , herhangi bir belgeye ulasilamamigtir,
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FEUGMA GAYRIMFNKUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boylamlarn ile 36° 38" ve 37° 32/ kuzey
enlemieri arasinda ver alan kentin dofiusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniyve ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybabisinda da Kilis ver almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
toprakiannin yaklasik olarak %1%k balumini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzanhs olan Sofdadlan’min bulundugu ilde;
Dultkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Gnemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cavyi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin &nemli akarsularini slusturmaktadir.
Ziraata elverigh olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dzim
badlan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. {lin dagik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormaniar, step ve yan step bitki drtiisi gérilmektedir. 1i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda kekilk, turac, yaban drdedi, yvaban kaz, il
kinah baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
ve bildircin goriiimektedir.

Ikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Aldeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda aérilir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, OFuzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitikamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altingl, Glneydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en biayik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyilksehir statiistyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden bir olar Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yaprmig ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkli uygarhklann,
kiltdrierin ve dinlerin bir araya gelerck birbirleri icinde senteziendidli gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BUylk Iskender, Selevkoslar Krallifi, Roma, Bizans, Selcukdu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemiering ait izleri-eserleri glindmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhklarin ugrak yeri almus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ézellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir géstergesidir.
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LEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANEMANLIK =

Gundmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantian eski Dilik ve Kale ile ilighkilidir.
Dok, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DOlGk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol gebekesinin digum noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Diluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yodunlagmistr,

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hdyik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde ginimdzdeki halini almistir. Memlukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligir
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
scferler sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigi goriimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un dlimi lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir, Bunun Gzering Selcuklu tahting gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmgtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultam I Izrettin Keykavusun
ordusy Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Surive seforleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memiuk Sultar Baybarsin 1277'de Modollar'a
karg duzenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukly hakimiyetineg
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirpdullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 vihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blylk Siciide yikama udrarmistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bilgede egemenlidini siirdirmastiur. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim‘in fran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie 8ldiriitmiistir,
kansikhktan yaradanan Memiuklar, Antep’] ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanii
yonetimi albina girmistir:

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yukselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagarmigtir. Kent, 1818-1819"da gegici olarak Halep'in kazasi oimustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DanyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dugmana karg kadini, erkedi, biyGgd, kicldl ile rmicadele veren sehir, § Subat
1921 de "Gazi" unvamm almiglir, 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetn llaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Buglin tarihi, kiltirel degereri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfads, bes organize sanayi bilgesi, schirleraras) ve uluslararasi badlant yollan
ile balgenin en onemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her il binlerce turist
agiriamaktadir.
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ZFUGMA CAVRIMENKUL DEGERILEME ve DAMESMANLIE A%,

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi fle tabii uzantdanimin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Schitkamil adiyla, 3398 savili Gaziantep I Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Tige "Sehitkamil”™ adim, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda iken schit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km?'ik {2015) bir
alani kapsar. Guneydodu Anadelu ile Akdeniz Balgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellilkleri goriillir. Kislar soduk ve yvadish, vaziar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzell, dogusunda
Nizip, gineydodusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yukseltiler; Sofdadl (1496 m), DOldkbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Kigik akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayal nifus tespit sonuglanna gére licemizin toplam niifusu
F26.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlst
Hastanesi (300 yatakhi} ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir {382 yatakli). Ilce
simirlanmiz icerisinde 17 Saghk Ocad) ile 1 ana gocuk sadhé merkezi faaliyvet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadhik evierinin sayisi ise 25'ir.

Avnca ilge sinitlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczaneile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ikbgretim okulu, 3 dzel editim
ilkbgratim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden &drenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen girev yapmaktadir. Bunun vani sira 1 ozel
Anackulu, 5 dzel jlkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevouttur. Bu okullarimizm
3.285 dgrendisl olup, 255 Gdretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtiritmigs Simifli Ilk&gretim Okullarinda editim ve
ogretim yapimalktadir.

ligenin okur — yazar oram % 97'dir.

llge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Sirlici Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina bagll 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mewvcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

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

Tlrkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir Snceki yilln ayni aying
gore 924 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasivia 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut sahg, Mayms 2024
Lhgat)
2R0000

200:000 |
150 0pp <2 FEd

H3ENG 140585

T

|65 05! o7 0 |09 R0 11 4250 | 02 | 03 | 04 05 06 07 | 68 0911011 (12 01| o2 nal 04|05
2022 2023 224

100 00

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

Konut satiglan Ocak-Mayis dineminde bir dnceki yilin aymi dénemine gére
V3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergekiesti.

Ronut sang sayas, Mayis 2024

az Mayis Ocak - Mays
Degigim Defigim
2024 2023 LE) 024 2023 et
Saiig gekine i lopar sats 110588 113278 34 4E5TET 482143 34
Ipotesdi sahg 1 I A -53.8 44607 i 0 s
Dider zahs 1M BT S a5 o 73 24 154 ATAOTE 125
£00% durumuna giee Topam sabs 110588 113278 -7 455 751 482445 -1
itk =l sahg 4 - T 33 47EI0 145972 18
didnich el szt 75030 T8l 44 ATEEE  FIEET -4
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Ipotekli konut satiglan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislar Mayis ayinda bir 8nceki yilin ayni
ayina gdre %63,9 azahs gistererck 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satiglarin payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklegen ipotekli konut satislar ise bir Snceki yilin aym
donemine gire %58,7 azahsla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis déinemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ik el satus olarak gerceklesti.

Diger satig tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde dijer konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gire 9%17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislar Iginde
difer satiglann payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde
gerceklesen dider konut satisian ise bir 6nceki vilin aym dénemine gore
“%12,6 artigla 421 bin 159 oldu.

Soms gekiive gore konut samse Mays 324
(Adel)
20000 -

15 e

DD & 0g

1060 000 -
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FTar
7933 TO7 9909
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50607 OF| 00 18|11 12| 0102 03 04050607 0B 05 H0 11 12 (01 02 |03 04105
2083 2027 A4

= obedi zE0Ela = Dhde satsiar

ilk el konut satis sayisi 35 hin 558 olarak gergekiesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir énceki yihn ayni
ayina gore % 3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satisinin payr %32,2 oldu. Iik el konut satslarn Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yiin aymi dénemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut sabislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir énceki yihn aym
ayma gore %4,9 azahs gistererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisinin payl %67,8 oldu. Ikinc el konut satislarn
Ocak-Mayis déneminde ise bir onceki yilin aym donemine gére %5,6
azahgla 317 bin 862 olarak gergeklesti.

Subiy durnmona ghee Ronut SoT. Mays 2024
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—iikalzatsia  ———Iknci el sabsa
Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabanolara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir énceki yvilin aym ayina
gbre %34.8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut sabigiin payr %1,9 olarak gercekiesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu,

Yabancilera yvapian honut sateg, Meyos 2024
ety
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Yabanailara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin
ayni donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Wke uyruklanna gére en c¢ok konut satisi Rusya  Federasyonu
vatandaglanna yapldi.

Mayis ayinda dlke vyruklanna gore en fazla konut satist sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslanna
yapuidi.

Uyruklers gove en gobk konot satisi yapian 10 e, Mays 2024
mgittere [ 2¢
Amesika Bideghk Devtctien [ 2
S Aratesian [N 55
Azarbaycan | &5

Hazghislan HES

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam ciro yillik %668 artt.

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektbrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvill Mayis ayinda villik 2066,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakidifinda; 2024 yilh Mayis ayinda willik

sanayi sektor ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi 87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cira ydhik degision e, Mays 2022
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Toplam ciro aylik %0,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda circ endeksi

(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda aylk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 vili Mayis ayinda aylik
sanayi sektorld clro endeksi %1,5 arth, ingaat ciro endeksi 9%5,7 arth,

ticaret ciro endeksi 90,7 azaldi, hizmet ciro endeksi 93,4 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve EANPMAMLIK A%

Toplam ciro-aylk dagigin aranii®] Mayis 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik %72,78 arth, ayhk 91,11 arttr.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gore %1,11
artty, bir onceki yihn aym ayina gire %7278 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi 9%0,84 artti. Ayrnica bir dnceki
yilim ayni ayina gbre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 arth.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK A5

inzant malivet endekst yllik degision oranmi30), Mayns 3024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillikk %71,51 artti, ayhik %1,36 artt:.

Bina ingaati maiiyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,36 arth, bir dnceki
yvilin ayni ayina gore %71,51 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
% 1,65 arity, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin aymi ayina
gdre malzeme endeksi %56,80 arth, isgilik endeksi 9108,25 arth.

Bina Ingaat mallyet endeks: yithk degdicim oram(%), Mays 2024
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Bina digl yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik %7710 arth, ayhik
%0,30 artti.

Bina digi yapilar icin ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya gore 960,30
2024/ASCEGYD-045
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

artti, bir onceki yilin aym ayina gére %77,10 artt. Bir énceki aya gbire
malzeme endeksi %0,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 artt, Ayrica bir

onceki yilin aynt ayina gére malzeme endeksi %65,09 arth, iscilik endeksi
%111,44 arttn

Bina dig yapdar Igin ingsat maliyet endeksi yilhk dogigim oranif), Mays 2024
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet emdelsi aylk degisim aranlan( %], Mays 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapl ruhsat verilen binalann yiizdlcimi %433,.4 arth.
Bir dnceki yilin aym ¢eyredine gore, 2024 yill 1. ceyredinde belediveler

tarafindan yapi ruhsatl verilen bina sayis1 %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yOzolglim %33,4 arth.

Yap mbsan verllen bnalenn dakre says ve yiazolpun, L Coyrek 2024
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FEVGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yam ruhsah istatistiklon, 20022024

¥k Yilik itk

v CayTak Bina @y degiEm (%) ) Da:‘r_eﬂml dhegrrm %) 'ﬁlz:ﬂr{l_:n (mTy  dedmim (%)
2022 177 1% T B05 (k&2 3B 148 &4 The 35
| 25135 -22:1 130 872 -25.4 T EGN BIE -1%5

1] 25000 &7 144 845 21 3BT el

Il b -G8 145 Rag -8 1Ty =34

n 44 30 o8 2T ATS 134 e 453 T 85

2023 430 B o4 2L 365 255 16 B0 M1 145
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1] I11ia 7. 182 717 A3 0 I 206 052 27

1H 35 502 2E L 19E 235 L] 35 43T 405 25

T 494 gLl -] 332 507 199 B 188 a2 2.1

2024 | 27 G562 15,9 178 598 156 265 065 a4 134

Toplam ylzdlgimin %51,2°si konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 wih 1. ceyredinde yapi ruhsat: verilen binalarin
toplam yGzdlcomi 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut cisi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarzk gergekiesti.

Yapi rubsatma gore Konut, koau? dige ve ortak alandarm yazdicim payta. | Coyrak, zﬂzz.zpza
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Grafikivkd rekamlar. yuvalamadan dolay toplami wermeyehii
En yiksek ylzololm payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.
Belediveler tarafindan 2024 yvih 1. ¢ceyredinde yap! ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gdre en yiiksek yuzdlgim payina 23,3 milyon m?2 ile ikj

ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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LFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tapt nibzoli varilan bipalzonm kellanme amaganna gore yuzolo smdr payian, ©{Osyrak F4
® i ve dahe facie dalmei bnaier
Sananbnaken e depalar
® By caimeli bimaiar
B psimvenl bnalas
“Wamy eflence. eflim, hastane sy
bak im frudealan kaalun
Togtan v pamkende tearet Binafar
¥ Ellr! Wi binaler
kit wmach cim e difer binalar

B Treld ve ielms binzan

= Hokn Ak ikamed yuded

tarafikbaks mhadar! varvariamadan dolay dopdam vemeyebilr

Yapt kullanma izin belgesi verilen binalann yGzdlcima 45,3 arth.

Bir onceki yilin aym geyredine gére, 2024 yili 1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayis 38,5 ve yhzdlcim %45,3 artt.

Yapa kullarma izin belgest verllan bingianin daire say ve ylloidpinmi, L Qeypek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yape kullanie igin beiges istatistilderd, 2097 2024

il ek Yillk

¥l ayrak Bita sayis: defimm (%) Caire sayisl Oedicm (%) Yuzoicom (m™ - dediim 0%
HFF o472 [ B2 32T P IS 128032 132 14
1 27488 ] 155 510 plr ) T a56 510 Te

H 225452 it 149,528 Pt 0493 T8I 244

1] 2238 4.7 TIT 551 -7 27 561 08t 24

IV A0 ke @5 150 72 -4.0 41 520777 =14

5 26 7O 1A 534 554 -1hE 107 605 840 65
i T4 <1 128 2 = 1] 35 D BT il

it 18 032 218 107 T74 218 1 205 270 B8

l] 147 1316 117 274 147 J3 T2 B2 128

i 582 456 183 244 43 7T 411 40 29

204 i 25540 41,2 174 565 35 S 7 G 153

Toplam yuzilcomon %54,3'0 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde vam kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yOzdlcimd 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alan olarak gerceklesti

Yapr kuflanma izin betgesie gire kongt, konot dig ve oftak atanlann yiizdlcame paylan, L Ceyrek, 2072024
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Gratkisk ramlar, PvaHamadan Sy inplam: v
En yiiksek yazdlgim pay! %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarm oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yvap kullanma izin belgesi
verilen binalanin kullanma amacna gére en yiksek yOzélcim payina 25,2
milyon m= ile jki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.
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FEUUGNMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Yaps kullanma lzin beigesd verilan Bk bullonmo omacng gore yaziglmi paylars, 1L Cevish 2024
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Craideli sakinnlis yrearamasdan doiayr boplam verssaysioiir.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Mumiu Faktdrler

Sosyal donatilara yakin koenumda olmasi
Tercih edilen alanda clmasi

Ofumsuz Fakitorier

Bulunmamaktadir.

Firsatlar

Adlive saraymna yakin olmas
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir,
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AEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Degerlerneye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 1240 70 m2 parsel
atami Uzerine tek blok seklinde B.A.K yap tarzinda aynik nizam olarak yapilrmistir,

Dederleme konusu tasinmazm bulundudu ana gayrimenkul : Bodrum kat +
Zemin + 4 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gére dadilim;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8-9 B.B. Nolu dilkkanlar ve bina girisi ,

1.Normal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 14-15-16-17 B.B: Nolu 4 adet mesken,

S.MNormal kat: 18-19-20-21 B.B. Nolu 4 adet mesken,

4.Normal kat: 22-23-24-25 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

Dilkkan : Dederlernesi yapilan tasinmaz zemin katka 35 m2’° lik burdt alana
sahiptir. Projesinde agik galisma alamndan olusmaktadir.

Meskenler { Her Biri } : 90 m2' lik biriit alana sahiptir. Gayrimenkulde : 1 oda, 1
salon, antre+giris hold, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet balkonu
bulunmaktadir,

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

Dederlemne konusu tagmmaz Gzerinde insaatr tamamlanmis olan yapilaria ilgili
ruhsata aykin herhangi bir durum tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapiian Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul iizerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlharwla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yam Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken/dikkan nitelifindedir.

2024/ ASCEGYD-045
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretivle gosterge niteligindeki dederin
belirtendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhfin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satitmig olmas:,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna dnemli dlgide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) Bnemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan vejveya gincel
gozlermnleneabilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen duremilards pazar yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s8z konusu
kriterlerin karsilanamadify agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamb adgirhik verilebilir. Pazar
vaklasimimin asadidaki durumilarda uyquianmas: halinde, degerlemaoyi
gerceklestirenin diger yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
yaklasimu ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhidandirnhip agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(&) dederleme konusu varhda veya buna dnemli diciide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate slmak adina, yveteri kadar
gincel olmamasi,

{b) dederieme konusu varhgin veya buna nemli diciide benzerlik tagivan
varliklann aktif olmamakla birlikte iglem gdrmesi,

{c) pazar iglemnlerine iliskin bilgi elde edilebilir cimakla birlikte, kargilastiritabilir
varhklann degerieme konusu varlikla dnemli ve/veya antamh farkhhikianmin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir clmamas: (6rmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji ahal, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vhb.},

(e) varhidin degerini etkileyen dnemii unsurun varliin yeniden Oretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat oimas.
2024 fASCEGYO-045
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

Birgok varhgin benzer almayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aynl
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iliskin bir kantin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagimimn kullanilmadid durumiarda
dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullarmmi
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayai
dederieme Slgitleri).

Kargilagstinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya énemli Slciide benzeriyle
iliskili olmamas halinde, deferlemeyi gerceklestirenin kargilastirfabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerdiklerin ve
farkliiklann karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallaghinidikiarina raporiannda yer vermeleri gerekir.

Drederieme konusu tasinmazlar icin yveteri sayida satihik emeal bulundudundan
deferleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
Konut Sabis Emsaller]
Emsal | Boyan | Gizleml=nen Miteliffl | Satisa Sunulan | Satsa T Tigiksi i Tetisim
L] Edilen | Alan {m3} [ Degeri (TL) | Sunadlan |
' A | Birim Degeri |
{m} | LTLSm? )
| | P, SHCH AR e . S |
| Emsai 1 | | Sankgodin 0 (553 737 |
, 125,00 | 100,00 Mesken | 3.B00.000,00 | 38.000.00 | Ennak 36 52
Eregal 3 : | I Hasan
_ Bl 0 [(533) 234
[ 12500 10000 | Mesken | 3.B50.000,00 | 38.500,00 Emiak | 3004
| | _ .
Emsal & | | J [ 0 (542 470
115,00 | 9500 | Mesken  3.700.000,00 | 38.847,37 | et Broker | 3870
| Emsala | [ i & f [ vasar | O (54%) 817 |
| 105,00 | 90,00 Mesken | 3.550L000,00 | 39.444,44 Erriiak 54 37
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EEUGMA GAVRIMENKUL IMGERLEME ve EEANEEMANLIK Ach

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeitmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar
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Emsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir.  Emsailerin

bulunmaktadir.

paylr  {(emiakce

tamaminda pazariik
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FEUGMA GAYHIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ak

Taginmazlann bulundudu bdlgede Satilik vasifli dikkan emsali
bulunamarmistir. Bolgeye hakim emlakcilar ve deneyimlerimize davanarak;
Dikkan birim m2 dederinin mesken olarak belirlenen dederin 1.5 ila 2 kat
olacad kanaatine ulasimistir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagim| ile ulagiian sonug asadidaki gibidir.

Bafimsiz Bolomiin Pazar dederi:

Bagimsiz Takdir Edilen | Yuwvarlatiimis

‘Bagimsiz | BGlUm Alani | Birim Deder HESAPLANAN Iﬂaﬁlmﬁlz BalOm
Bélim No  (m2) {TL/m2) ' DEGER ( TL ) Degeri { TL )

g 35 45.000 | 1.575.000 1.575.000
16 |20 | 33.700 3.033.000 _ 3.035.000
|21 90 : 33.7000 3.033.000 3.035.000 |
25 a0 I 33.700 3.033.000 3.035.000 |
I = . TOPLAM ] 10.680.000

b. Maliyet Yaklasin Ile Ulasilan Sonuciar

1. Maliyet vyaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgeriemesi icin bu yaklagimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin aima, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir vardid elde
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerds gerceklesen tim yipranma
paylarninin disdimesi suretiyvle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Azagida yer verilen durumlarda, maliyvet yaklasiminmin uygulanmas va bu
yaklagima dnemli ve/vaya anlamh adirkik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmoilann dederlemne konusu varlikla Gnemli Gigiide aym faydaya sahip bir
varligr yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhdin,
katihimalarin dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemili
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede
yeniden olusturulabiimesi,

(&) varligin dogrudan gelir yaratrmamas: ve varligin kending dzgll nitelidinin gelir
yvaklagimini veya pazar vaklagsimim olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ilkame malivetine dayanmas:.
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FREUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yukarida yer verilen durumiarda malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlami adirlik veriimesi gerekli gériimekle birlikie,
sz konusu kriterlerin kargilanamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyvet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml afjirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanmip uygulanamayacadin ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gbsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaaiyls
agrhiklandinhp adirhklandinlamayacadimi dikkate aimas) gerekli goralmektedir:

{a) katihmciiann ayni faydaya sahip bir varidi yeniden olusturmay dilsiindiikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasimin ninde potansiyel yasal engellerin veya
onemii ve/veya anlamli bir zaman iktivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrof arac olarak
kullaniimas: (érnedin, maliyet yaklasimmin, dederlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin Lasfiye esasinda daha dederli olup olmadifinin
teyit ediimesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanrmg bir varhigin degeri genellikle, varkéin olusturulmasinda
gegen sdreye kadar katianilan maliyetleri (ve bu malivetierin dedere katk yapip
yapmadidini) ve kathmalann, varhidin, tamamilandiindaki degerinden varhd
tamamlamal icin gereken maliyetler ile kar ve riske géire yapiian uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Degerleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundudundan malivet yaklasirm kullamimanigtir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vapilan dazeltmeler, vyapilan difjer
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullamilmamigtir,

3. Yapi maliyetieri ve dider maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve vapilan diger varsayimlar

Malivet yakiasim kullanibmamistir,
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet vaklagirm kullamlimamstir,
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ZELIAGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANTSMANLIK A5

c. Gelir Yaklasim Ile Ulasiian Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere donigtiriimesi ile belirlenmesini sadglar. Gelir yaklasiminda
variigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislarimn veya maliyet
tazarruflatin bugunku degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk veritmesi gerekli gérilmektedir:

(@} varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gézuyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikee, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas:,

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, stz konusu
kriterterin kargilanamadid: agadidaki ilave durumilarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima snemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacalin ve gelir
yaklaszimu ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amacivla
agirhklandinhp adirliklandinfamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmelktedir:

(@) degerleme konusu variigin gelir yaratma kabilivetinin katihmanmn géziyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yalmzca biri olmasi,

() degerfeme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina
iliskin dnemili belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (Grnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlerg/bltcelere ulasamaz), velveya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henldz baslamamasi, ancak
baglamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmolann yabinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
agerekli goridlmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ck getirt elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satibk emsal tasinmaz
bulundujundan gelir yaklasimm kullaniimarmstir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Nakit giris wve cilaglarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve vyapilan diger
varsayimilar

Gelir yaklasimi kullanilmamustir.

3. Indirgeme/Iskonte oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasim kullanmimamstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullanilmarmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeller ayhik
{TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmisgtir,

K ¢ Kira E Heiri
Ermsal Beyan | Gézlemlenen | Niteligi | Kiraya | Kiraya | Higilisi fletigim
No | Editen | Alan [m2}) Sunulan Sunulan | |
| Alam | ; | Dedar Birim
(m2} [TL} | Dedar | |
(L /) | | |
Emeal 1| I : -l | 0 (54}
I | | 241 . TF [
| 13000 I 115,00 Meskan | 2000000 | EF3.91 | Biya Emiak 27
| | | | |
Emsal 2 ' | o (553 |
Sankcioglu 7377 36
| 135,00 | 120,00 . Mesken . A0500,00 | 140,83 | Emlak . o2
Erm=saal 3 i i | ! : i | @ {933) i
Hasan  Bilmez @ 234 90|
| 100, 0o | G, 00 | Mesken | L5 504 00 | 173,22 I Frlak [y I

Tasinmazlann bulundudu bilgede kiralik vasifii dikkan emsali
bulunamamistir. Bolgeye hakim emlakgilar ve deneyimlerimize dayanarak;
Dikkan birim m2 dedgerinin mesken olarak belirlenen dederin 1,5 ila 2 kat
olacadi kanaatine ulasimistir,
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TEUGMA GAYRIMENKET, DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Emsal | Yiardle | Kiraya | Gerg | Coph | Ala | Zama Ya  Serefi  Pazr | Manz Diger | Dizeltim |
(Mo | omu Sunulan ' ekgi eD. | mD.  AB.  p | yaD. |arh |ara | D. !i5  Birim
{m2) Deajari Birl | B | | Ya k o Dagar |
. i | m | . & n | _
| | Dag | o I i
er | . -
|y | _ . _ |
m
| | ! | i KNRIFE )
Emsad . | | ' 3 B
: 115 20,000 | 174 0% o% | os low lawclow |G, i Les | 174 |
1. ! L . | - ! l | =
B BT | J0.500 171 0% | D% | 0% | % | 5% | 0% Sy | 0% (o |18 |
[ [ [
Errrsal | 2 1 I l | | - | |
2 N iz low lo% o% 0% @ 5w (O S (D% U |17
| | ' - .
: . - Lid, Wl
Ortalama Bliim Daer { Thim*) i
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bagimsiz Takdir

Ballm Edilen Birim |
Badimsiz | Kiralanabilir 'Kira Dederi | Hesaplanan Bélom | Yuvarlatilmug B&iUm
B&lim No | Alam (m2) (TL/m2) _'rl-iira Dederi {TL/ay) Kira Dederi (TL/ay)

12 _ '35 270 9.450 9.450,00 !

16 50 | 180 16.200 | 16.200,00
21 |20 180 16.200 | ~ 16.200,00
25 80 180 - 16.200, 16.200,00)
TOPLAM | 58.050,00

Bilindigi uUzere Glkemizde kira bedellerine ilave odeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmaziar igin belirtilen kira bedeller
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgs ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemisgtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde gelistiriien projenin ingaat tamamlanmig
oldufundan bog arsa dederi tespit edilmemistir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Dederieme konusu tasinmazlar (zerinde gelistirilen projenin ingaatl tamamilanmis
oldufundan proje dederlermesi yapiimamigtr,

5. En verimli ve en iyi kullanmim degeri analizi

Tasinmazlann konut/dikkan olarak kullamimasimin en verimli ve en iyi kullanim
sekli oldugu diéstnilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Misterek veya balinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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TELUCMA CAYREIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIE A5,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRIiLMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri i’IE_Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarnin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararast Dederleme Standartian’min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
diklkkate alindiginda, dzellikle tek bir yvontemin dogruluguna ve glvenilirliine
vilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmas gerekmez.”
denfimektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimu kullanilmis olup, bu yontemin
dogrulufuna ve glvenilidigine ylksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimamistir.

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

Asaari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Haklanda Goris

Dederleme konusu taginmazlar Ozerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goris

Dedereme konusy taginmazlar Ozerindeki takyidatiar ve buna dalr goriglere
raporda "Gayrimenkul Iie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Simnirlama Olup Olmadid Haklanda Bilgi® baghd: altinda yer
verilmigtir.

d. Dederieme Konusu Gayrimenkuliin, ﬂZ-I_E_‘I"iI'I.dE.' i;_:rntek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemlii Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas)
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedgildir.
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FEHGCMAGCAYRIMENKUL DECERLEME vo BANISMANLIK AL

e. Dedierleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Besg
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifh degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakli Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Haklanin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadids
Hakkinda Bilgi

Deflerieme konusu gayrimenkulier “lst hakk veya devremiilk hakk™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas Kurulu'nun ITIT-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinim Ontakhiklarina
Tiiskirr Esaslar Tebiifinin 22. maddesinin birinc fikrasimn (3) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portfdye alinmasina izin vermektedir. Avni fikrann (B)
bendine gdre portfdylering alinacak her Ltirld bing ve benzeri yapilara iliskin
alarak yapr kullanma izninin alinrmis ve kat miikiyetinin tesis edilmis olmasi
Foruniudur. Ancak, milkiyveli tek basing va da bazska kigilerle birlikte ortakhiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, Rastane, ticari depa, fabrika, ofis binasi
vz sube gibi yvamilanin, tamamunin veya balumilerinin yalmzea kire gelin elde etme
arnaciyla kullanimas: halinde, anilan yvapiya iliskin olarak yvaoi kullanma izninin
alinmasr ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasimmazin mevout dursmiuna
uvgur climas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilt Imar
Kanununun gecici 16 ncl maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi alinmis ofmasi,
bu fikrada ver alan yvapr kulflanmea izninin alinnis olmas sartimin verine getiriimess
igin yeterli kabul edifir. Amlan fikranin (¢} bending gdre gayrimenkul yatirim
artakiikian portfiviarine ancak dzerinde ipotek bulunmeayan veyva gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkulier ife gayrimenkule dayah haklzr dahil edilebilir.
Avnca amifan fikranin (j} bendinde gire gaynmenkul yvatinm ortakhidan hechangi
hir sekilda, devredilebilmesi konusunda biv simirlamaya tabi olan varlikiara ve
haklara vatinm yapamasziar,

Tasinmazlann tamam Sermaye Pivasas! Kurulunun I11-48.1 savill Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklaring Iliskin Esasiar Teblifi'nde belirtiten sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul vatinm ortakhdr portfiyine alinmasinda bir sakinca
olmadigr 6n gordlmektedir.
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FTELUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve IFANISMANEIK A,

8. SONUC

a. Sorumiu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dedereme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
keatthiyorum.

& By raporilgili Senmaye Piyasas Mevzuat hikimlerine gore hazirlanmistir.
= Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuab gergevesinde gayrimenkul yalinm ortakhd
portféyinde "Konut/Dikkan™ bashd: albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadidl gdris ve kanaatindeyiz.
KDY orantan gincesl mevzueat dedruitusunda kollanilmigtr.
Bu sayfa, bu dederems raporunun ayriimaz pargas: olup bagimsiz kullamiamaz.
»  Rapor kopyaianmn kullammilan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§. millkivetindeki 4 adet
badimsiz bélim icin;

Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Degeri KDVl Dederi [ % 20/%1 )
| m.ﬁﬁh.uuu,nu TL 11.086.050,00 TL
/\ RAPORU HAZIRLAYANLAR /,-4
DEGERLEM UIHAHI ‘ KONTROL SORUMLU n_ ERLEME UZMANI
B |
O.Fati YURT [SE | Aysel ERBOGA [SPK _\_,ﬁufatm AT {SPK Lisa
Lisaps No’MD053 |L|5-ans Mo:4011F3) ! Wos40 2} /S
£ g /
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