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ZEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yvorum sz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, ozel arastirma ve uzmeanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisanimin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle
yvapilmarmstir,

Mitk ile ilgili highir bilgide dedigiklik yapimamigtir, Milkiyet ve resmi tamimlar ile
itgili bilgilerin alindigr makamiar genel clarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yver
almaktadir. Bilgiler 2linan belgelere gire dederlendirilmistir,

Firmarmuiz eldeki verilerin degrulugunu kabul ederck, genel bir dederlems
cahsmas yvaprmigtir. Aksi belirtilmedikee blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru cldugu ve miilke herhangi bir tecaviizdn var clmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Bagka highir
amadcla glivenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sUrece hicbir olasi yer alo zenginligi dikkate
ahinmamisgtir.

Bu rapora konu plan projeksivenlar dederleme siirecine yvardima ofmas: dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz Onine alinarak yapiimistir, Projeksivonlar dederleme uzmanimn kKesin
olarak tahmin edemevecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmest olasidir,

Bu raporda milk tzerindeki milkiyvetler veya tagima bedelleri gz online
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz 6ndne alinmistir.

Firmamzi miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararl maddeleri tespit ctme yeterfilifine sahip degildir,
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadig tnadrillr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, mister
istivorsa bu konuyu inceiemek icin konu hakkinda yetkili ve yveterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerdeme uzmanmnin zemin kifdiligi etidi galismas: yapmasi
milmkiin degildir. Bu nedenle gérilddgd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

GCahgmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun almadidl kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayvrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calisrmalarm,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusy icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlannin bu konwda bir ihtisas) olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamistr. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel clumsuz bir
etki pimadid varsayilarak dederleme calismas yvapilmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tim bilgiter gergevesinde dogrudur.,

2. Raporda belirtilen analizler we sonuclar sadece belirtilen varcayimiar ve kosullaria
kizith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargrsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir,

3. Degerleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecade dinik
hichir ilgimiz yokitur. Bu izin icindekl taraflara kars herhangi kisisel bir cikammiz
veya on yaraimiz bulunmameaktadic,

4. Bu girevie ilgili olarak w—:n:]iﬁimi? hirmet ve aldigimz dcret, misterinin amaq

iehine sonucianacak bir véne veya dnceden saptanmis sonuclann gelistirilmes ve

bildirilmiesing veva bu dederlemenin Lasarlanan kullammyla dedrudan ilgili =onraki
bir olavin meydana gelmesing hagh degildir.

Dederleme ahiaki kural ve performans standartlanina gdre gerceklestirimistir.

Raporlama asamasinda gbrev alaniar meslek: editim sartiarma sahiplir.

Bu raporun konusu olan milk sahzen incelanmistic. Dederdame calismazinda gorev

alaniznn dejerlemeasi vapilan milkin yeri ve Bird konusunda daha Snosden

deneyimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bo raporun haardanmazimda mesheks
bir yardimda bulunmamistir:

et Tk ol

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A5, tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis oimakla
birlikte Dederlemea Raporunda kurum ve kisilterden alinan bilgi ve agklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamhéindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirkstl sorumiu
dedildir, Bu Defderleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin haziflanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin vazill izni olmadan codaltlamaz ve {gincl
kisilere verilemez.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-046

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Dederlems Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dejerdeme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmamnmin Adi Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederieme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Fiyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazirlanmigtr.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederieme konusu taginmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri agadidaki gibidir.

[ Rapor No [ Rapor Tarihi Tiirk Liras) Dederi
| 2022/ASCE-044 | © 07.11.2022 1.000.000,00 TL |
2uz3m5+::EG'FD 051 © 26.12.2023 2.040.000,00 TL
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ZEVGMA GAVRIMENKUL DEGEREEME vo DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanm Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederems A.5,

ADRESI : | Déﬁirmrgem Mah. Dr. Emin Filigkale Cad. No:20 Vakiflar
- i Ferhadiye Is Hani Kat: 5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP l
ILETISiM: | Telefon:(0342)215 1205 |

' Taks (0342321512 06

Web: www sepgmadegerieme. com
e Mail . infoizeugmadegerigrmie.com,tr
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1-100L000 TL

| MERSIS NO 099807 1641300019
| FAALIYET KONUSU  Yirirlikeeki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, zel, gorcek
ve tizel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann beliri bir
tarihteki muhtemel dederierinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederler etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve |
| gevre kogullann analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gérmils dejerleme standartlan ve esaslan cergevesingde
WA . _ |dE§_EﬂE.‘_I1_'I_§ raporianini hazirflamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.5. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de
Seri: WITI, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas: Mevzuatb
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alnmalaring Iliskin Esaslar
Haklinda Tebli§™ cergevesinde, gayrimenkul deferame hizmeti
vermek dzere konunun gérisildigd Kurul Karar Organi'min
16.02.201 2 tarih ve 7 sayill toplantisinda uvannca Scrmaye
Pivasast kurulunca Listeye alinmishir. Aynca Bankacihik
i Diizenleme vie Denctlems Kuruiu'nun 05.06.2014 tarih ve G823
sayil: Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Veracek Kuruluglann Yetkilendirilmes! ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne islinaden bankalara Yonetmeligin® |
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimankul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederemesl™ hizmeti
verme yatkisi varlrmistir. [
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERELEME ve TANISM WMLIK ALK

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A.S.
Sarglllik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 sehitkamil/Gaziantep

c. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin glincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Ilcesi, Badlarbag: Mah. 235 Ada 3
Parselde yer alan " A Blok 14 Kath B Ve C Blok 15'Er Kath Betonarme Apartrian,
D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri E Blok 1 Kath Betonarme Trafo Binas: Ve
Arsasi” niteligindeki ana gayrimenku!l Uzerinde yver alan 2 adet bafimsiz bélimin
pazar dederinin tespit edilmesidir, S8z konusu dederieme calismas)
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazidanmistir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalan yapHarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kegullanna uygun olarak pivasa dederi arastinlip
respit edilmigtir, Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogullar icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasiidi§) hakkinda bilgi
verilmistir.
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EEUGMA CAYRIMENKUL PUGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi

Degerlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin giney kisminda yer almaktadir.
Taginmaza ulasmak icin; il merkezinde bulunan Universite Bulvarindan
ilerlenerek dniversite ninden Karatas istikametine dodru Adnan Menderes
Bulvarna glrilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra { tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Uskidar Konaklarina ulasihir.

Alt yapi caligmalarn tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
irrik@n tamdir. Ulasim cesitlilik gbstermekte olup; topiu tasima araclarmdan
{dolmus ve beledive otobilisierinden) faydalanimaktadir.

Enlem 37.0129 |

|
Boylam 373721 |
|

Ta;mmazrarlﬁ Konumunu gosteren uydu girintiisl asadidaki g'ibfdir:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Ana Gayrimenkul

il Gaziantep .
dice Sahinbey |
‘Mahalie Badlarbas :
Ada 235

Parsel 3 |
Yiizblclimii (m2)  11.554,23 ] ]
Nitelik A Blok 14 Kath B Ve C Blok 15'Er Katli Betonarme |

Apartman, D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri,E Blok |

1 Kath Betonarme Trafo Binas Ve Arsas:

Bagimsiz Bolimlier

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| I Badimsiz Bag Bl
| Bagimsiz Bolim

Blok Adi| Kat No ki hadad | Arsa Payi | Niteligi

L il | Zemin 1 |2/11553 | Diikkan

| =4 S Zemin 1 | 211553 | Diikkan

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

Belge Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi
i : - = =1 : - S | . SR 5.

Mimari Proje TKGM Portah ' '

Ik Yapi Ruhsat Sahinbey Beledivesi 09,01, 2014 5
[ Tadiiat Yap! Ruhsat | Sahinbey Belediyesi : 24.11.2015 | s83
| Yapi Kullanma izin Belgesi | Sahinbey Belediyesi | 15.08.2017 | 164 |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFAMNISMANLIK A%

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bolomi | Kayit Bulunmamaktadir.

' Serhler Balimil ‘Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar B&lOmG | Yonetim Plani : 26/01/2016 Sahinhey - 24-02-2015
1046 — 7222

| KM e Cevrilmigtir, Sahinbey - 13-12-2017
_ - 09:00 - 56052 I
| Irtifaklar B&lOm: Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat BolGmi | Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinrnaziar dzerinde yer alan beyanlarin gayrimenkuliin deferine veya
devredilebilmesing bir olumsuz etkisi bulunmadidr disindimelkredir.

¢. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yililk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisiklikiere {(Imar Planinda Meydana Gelen
Degdisiklikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Satis girmemistir.
« Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bolgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriiainden alinan bllgive gbre dederlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alam igerisinde oldudu ddreniimistir.

(PLAN OLCEGE  [1/1000

| TAKS - 11 Hmax

KAKS |  EMSAL 1,39
| CEKME MESAFELERT !E“ ,;““ ;‘;”‘* INSAAT NiZAMI 'AYRIK

Taginmazin bulundudu bilge konut adirhiki olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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AEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul Icin Alinmus Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumliara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yilam karar, riskli yapi tespiti vb.
durumilar buluhmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilrms Sézlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilifi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup ba§imsiz bélamlere iligkin
olarak yapilmis sizlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap:
Euhsatlarma, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
!Iiskin Bilgiler Iie Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas! Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip AliInmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmast gerekli tm izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
betgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sahinbey Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Mudirl(gi nde mevouttur.

g. Dederilemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yam Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilar Sahinbey Yapr Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmes olup tasinmazlar iskan almistir.

Adres: Gazi Mah. 24010 Nl. Sk. Gozagan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belirdi projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindeki yvapilara ait enerji kimlik beigesi C simifidir.

EKB No: S34E2C98A5384
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EEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK A5,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bblgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:367 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay, kuzeyinde Kahramanmaras; glnevyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km='likc alamyla Tlirkiye
topraklarinim yaklagik olarak %01'lik bolGmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: GOneydogu Torosiann uzantis olan Sofdadlar’nin bulundudu ilde;
Dilokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayr ve Alieben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir,
Ziraata elverisli ofan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gziim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kapiidir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki Srtiis( goriimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinah baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gordlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda girilir,

ligeleri: Araban, islahive, Karkamus, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sechitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altino, Gineydogu Anadolu Bilgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyveli, kiltlrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statlisiiyle metropal bir kenltir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yaprnig ve tarihin her doneminde &nemini korumustur. Farkh uygarbklann,
kilturerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkosiar Kralhd, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memlukiar, Dulkadiregiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri giintiimdze
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhkiann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
oima azellidini korumugtur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidgi kentin
killtirel zenginfiginin bir gistergesidir,

2024/ ASCEGYD-0456
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EZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Ganumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Diliik ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck®, Arap
kaynaklaninda "Duluk™ adiyla gecmektedir. Dilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol gebekesinin digim noktasinda yer almus, bilgedeki yerlesim
Dalik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiviik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
coneminde gunimizdeki halini alrmistir. Memiuklar, Dulkadirodiulan ve
Csmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferieri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildidi gérilmaktedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Seicuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un Olimd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafndan alinmistir. Bunun Gzerine Selcuklu tahting gecen IL. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kugsatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultami 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'l tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Surive seferler]
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybarsin 1277'de MoJollara
kargt dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiy hakimiyetine
girmigtir. 1390 vilinda Dulkadirogullan ordusy Antep’s gelmis, sehri yagdmalamis
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmus, sehir blydk Siclude yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogiulanmin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdGrmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirogiulan Beylidl arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim geimemesinden dolayi, Yavuz
suitan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agcmig ve Alauddevie Sldirilmigtir,
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanii
yinetimi albima girmistir.

Osmani yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yveni vapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamgstir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamigtr.
1.DiinyaSavagna kadar devam eden bu durum, 1919'da ingilizler'in daha sonra
da Fransiziar'in iggaliyle bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kargl kadini, erkegi, bUy0§0, kcOgo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvanim almigtir. 25 Aralik 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, killtdrel degerieri, birbirinden lezzetli Antep yemekierini barindiran
mutfadi, bes crganize sanayi bélgesi, sehirleraras) ve uluslararas: badlant volian
ile bolgenin en tnemli kentlerinden biri glan Gazlantep, her vil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUDL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gincydodu Anadolu Bilgesinin en biyiik, Tirkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulug Savas hatiralan, zengin Garihj ve kiltGrel cevresi, otoyoly,
uluslararasi havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hantan, kastelleri, hamamlan, tirbeieri, kiliseleri, yaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticaret] ile bdlgede 6ncil Gaziantep ilinin Uc merkez
ilgesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimianan 3398
sayil kanunia kuruimusg olup 19.09.1988 tarihinde fiillen caligmaya baslamistir.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir,

2021 yil itibariyle ilcenin niifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkive'nin en blyik
4. ilcesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adim, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin Snerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Kornutanlidi'na getiriten ve "Diisman cesedimi
gignemeden Antep’e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Koprisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine &rriek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatlirk, Gaziantep Belediyve Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) niGfusuna tescil edilmistir,

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig ayiat sofjuk
ve yadigh gecer. Akdeniz iklimi tesiri albndadir. Amanos (Gavur) Dagdlannin
durumu, yadis ve sicakhik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bolgesindedir. Ilcenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile B35 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
llkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikie yadishi gecer. Ilcede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afjustos ve Eylal aylandir. Iice
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir, En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina digmektedir.
Meteorolojik veritere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 deraece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gistergesidir, Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
151 degisimler col iklimine gecisin gbstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Turkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild).
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Ak,

Tirkive genelinde konut satiglart Mawvis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gire %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis savisinin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayvhurt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Homnut satg, Mays 2024
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Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %3 4 azald:.

Konut satislan Ocak-Mayis ddneminde bir &nceki yilin ayni dénemine gére
% 3,4 azahsla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Konut saby saye, Mays 2024

Mans Ocak  Mays

Dejigim Degrsim

4 D i) 2024 2073 ]

Satis gokling gure toplam sabg 110588 113276 24 455751 482 143 34
ipaterli sahs T80 37 £7R A3 0 Tl 108 06F FR7
Liger sl 1l G753 BN B0D 173 424 459 374076 1746
Saty derummuns gore kglam sates LSRR £ B P 24 4565 751 482 143 34
B nl sats 35 558 34413 33 147 395 145 772 is
iwiricl &1 2803 75030 TH 2R3 A4g 1T 8AT 236 874 56

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut sabislan Mayis ayinda bir onceki vilin ayni
ayina gire %63,59 azalis gostererek 9 bin 909 oidu. Toplam konut satislan
iginde ipotekli satiglann payr %%,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gbre 9658,7 azalisla 44 bin 602 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS:

Mayis ayindaki ipotekli satiglarin’ 2 bin 318's1; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gergekiesti.

Diger satig torleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satislan Mayis ayinda bir Gnceki yilin aym
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
differ satiglann payi %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis ddneminde
gerceklegen difer konut satislan ise bir éneceki yilin ayni dénemine gore
%126 artigla 421 bin 159 oldwu.

Saug gehkline gire koowt satig, Mays 2024
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Ik ef konut satis sayis 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir Sncekl vilin aym
ayina gre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ik e konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir nceki yilin aym dinemine gire %1,8 artisla 147 bin
299 olarak gercekiesti.

Ikinci el konut satigiarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satigslan Mayis ayinda bir dnceki vilin aym
ayna gore %4,9 azahs gistererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut sabtisinin payr %67,8 oldu. Ikind el konut satisian
Ocak-Mayis doneminde ise bir &ncekl yiin aym dénemine gére 95,6
azalisla 317 bin 862 olarak gergeklesti.
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Salﬁ durwmuna gore konut rategn, BMoyee 2024
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—flEl galEHE  ——ikinm plsatEE
Yabanalara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gercekilesti.

Yabancilara yamilan konut satisian Mayis ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglar
icinde yabancilara yapilan konut satisimin payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satig sayvi=inin en fazla ﬁlduéu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

‘fabancilara yapitan koo sang, Mayis 2024
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Yabancilara yapilan konut sabiglan Dcak-Mayis doneminde bir 6neeki yvilin
aymi dénemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut sabisi Rusya Federasyonu
vatandasiarina yapildi.

Mavyis avinda Glke uyruklarna gﬁre en fazla konut satis sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapild.

2024/ ASCEGYD-046

[ P

e



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Uyruklare gitre & ok konul sate yapikan 10 ulke, Mayes 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %66,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet sekidrleri toplaminda ciro endeksi
{(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda yillik %66,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yili Mayis ayinda yillik

sanayi sektord ciro endeksi %60,4 arth, ingaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80,6 arth.

Toplam sins yillk dagigin erans5), Mayn 2074
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LEUGMA GAYRIMENKLU L DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Cira sndakeloc yllif degising oranlan(oi), Mays 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sekttrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiGinda; 2024 vilh Mayis ayinda aylik
sanayl sektord ciro endeksi %1,5 arthi, ingaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artt.

Teplam cire ayhk dedisim oram( %) MEys 2024
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LEVGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Cire endelalari aykk degipim orandar(3], Magss 2028
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artty, ayhk %1,11 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 vili Mayis ayinda bir 8rcek aya gore %1,11
arth, bir dnceki yiin aym aymina gbre %72,78 artti. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arthl, igcilik endeksi %0,84 arth. Ayrica bir énceki
yilin aym ayina gére malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 arth.

ingant malivet andaksi willeke dadiging ermni{3), Mayis 2024
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Bina ingaatl maliyet endeksi yillik %71,51 arth, ayhlk %:1,36 artti.
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22

L P ‘::\



FEUGMA GAYRIMENKDL DEGCERLEME v DANISMANLIK A5

Bina insaati malivet endeksi, bir dnceki aya gire 9%1,36 artti, bir dnceki
yviiin aymi ayina gore %71,51 artt. Bir énceki aya gbre malzeme endeksi
%1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 arthi. Ayrnica bir dnceki yihn ayni ayina
gore malzeme endekst % 56,80 arth, iscilik endeksi % 108,25 arth.

Bina ingaat: maliyet endelsi willik dedisim orani{3), Mayis 2024
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Bina digi yamlar igin ingaat malivet endeksi yilhk %77,10 artti, ayhk
%0.30 arth.

Bina dis yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gore %0,30
artti, bir &nceki yilin ayni ayina gire 277,10 artti. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeks] %0,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 arth, Ayrica bir
dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %65,09 artti, iscilik endeksi
Se111,44 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina degi yapilar icin inzaat maliyet endebsl yilltk degisim ormn(?), Mayis 2024
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kngaat maliyat endeles] yillik degisim oranlan(it), Mayss 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet endeksi ayiik degisim oranlan(™), Mays 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapt ruhsatl verilen binalann yizdlcima %33,4 arttl.

Bir Onceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yii 1. ceyredinde belediveler
taragfindan yap ruhsatl verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yuzdlclm %33, 4 arth.

Yapa ruhsat) verllen binalarm deire sayiss we ylzblcima, b Ceyrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLFME ve IMANISMANLIK AS

“Yapr reheen letatistikien, 20284024
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Toplam ylzdicimin %51,2'si konut alam clarak gergekiegti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam yizdlcimg 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m<'si kanhut cist ve 7.6 milyon m?'si ise ortak kullanmim alamn
olarak gerceklesti.

Yagn rubating gidre konut, kanul drge ve ortak alandann yuzolcom paylan, | Geyrel, J22-2024
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Zraffileti rakamiss, yurasissadan dolay: oplam vermeysds.

En yiksek yiizdlclim payr %646 ile ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yih L. ceyredinde yap! ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gire en yiksek yizolgim payina 23,3 milvon m= ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?2
ile sanayi binalarn ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: ruhsan varllan hinglzrem osllzome pmackanng gone wizblcamd payian, | Teyrek 2024
Ripvedene fada daimibnaer
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Yapl kullanma izin beigesi verilen binalann yiizolgimi %45,3 artis.

Bir Onceki yilin aym geyredine gire, 2024 wih 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapr kullanma izin belgesi verilen bina savisi %41,2, daire
sayisi %38,5 ve yizblcum 9%45,3 artt.

Yam kullsnma icin belgesi verilen binalann daire sayise va yurakgami, L Ceyrak 2024
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EEUVGMA GAYRIMENKLUL DUCERLEME ve DANISMANLIK AN

Yapr kuBzvna izin balges! Istarisrikleri, 2022-2024
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Toplam yizilcimin %54,3'0 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yizdlcimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 199
milycn m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7.9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gergeklesti

Yap kullanma izin belgesine gire konut, konut dist ve onak alaniann yiisblgmmi paylam, L Ceyrek, 20822024
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Lirahictela rakamier, varvarismmadan dokyn feplam venndyekiir
En yiksek yuzdlcim payt %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin aldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wilh 1. geyredinde vapi kullanma izin belges
verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek ylizdlcim payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A,

Yapi kullanma izin belges! vorllen binatorin kidkanne muvocing gise yuzeloumy payian, | Ceyrek 2024

Corrlcesi rabamkic pitwaiamnadan clalag mplem: varmmeypsiosbr.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Y&nde Etkileyen Veya Simirlayan

Faktdrier

Ofumiu Faktdrler

Tercih edilen alanda olmas
Olumsuz Faktirler

Site icindeki sosyal tesiste Konumlu olmasi
Firsatlar

Bolgenin alim firsati sunmas:

Tehditler

Makrockonomik gistergelerde gerceklegecek bir bozulma yva da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

2024/ ASCEGYD-046

Belediyede incelenen evraklarda D blok igin hazirlanan ruhsatta 56 adet mesken
yazmaktadir. Ancak D blok kat irtifakhh projede 2 adet B.B.'den olusan sosyal
tesistir. Mimari kat irtifak projesi baz alinmistir

Dederlemeye kony tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 lik
parsel alam dzerine B.A.K yap tarzinda aynk nizamda A-B-C-D-E olmak (zere 5
blok halinde inga edilmistir. A-B-C bloklar konut blogudur. D blok sosyal tesis E
blok trafodur.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v D AMISMANLIK Ay

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri »

Dederiemesi yapilan taginmazlann her ikisi de ayme alanh ve ayni mimari yapiya
sahiptir. Taginmazlann her bird ; 25 m2 olup ack calisma alan ve we-lavabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaah Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylkr Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 2194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alimmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusy taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat aimay:
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlharwla Hangi Amacgla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadid: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar dikkan nitelidindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DARISATANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasirm varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varhiklarla karsilastirilmasi suretivle gésterge niteligindeki dederin
belirlendid] vaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli géritlmektedir:

(a) dederleme konusu varigin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna dnemli digcide benzeriik tasiyan
varlklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) onemli slgude benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya ginecel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu oimas:.

Yukarda yer verilen dururmnlarda pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
Bnemii vefveya anlaml agmlik veriilmesi gerckli gérilimekle bidikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadigr agagqidaki ilave durumlarda, pazar yakiasinmi
uygulanabilir ve bu yaklagsima dnemii ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemaeyi
gergeklestirenin diger yvaklagimlann uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
yaklagim ile belirlenen gésterge niteli§indeki degeri pekistirmek amaayla
agihklandinhp agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

{a) degerleme konusu varlija veya buna énemli dlcide benzer varlikiara iligkin
istemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerieme kenusu varlidin veya buna dnemli dlglide benzedik tagivan
varlklann aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

() pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederieme konusu varhikla dnemli ve/veya anlamh farkhihkiannin,
dolayisiyla da sabjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir clmamas: (dmegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alicili, muvazaall, zotuniu satis iceren islermler
vb.),

(&) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden iiretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gbrebilecedi fivat olmas:.
2024/ ASCEGYO-046
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bircok variidin benzer olmavan unsuriardan olusan yvapis:, pazarda birbirinin aym
veya benzeyven varhklan iceren islemlera fliskin bir kamtin genealde
bulunamayacad anlamina gelir, Pazar yvaklagimunin kellamimadidn durumlarda
dahi, diger yaklzsimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir {Grmegin, etkin getiriler ve getiri oraniar gibi pazara davab
dederleme dloitler).

Karsilasunlabilir pazar bilgisinin varlhign tipatip veya Gnemii diclide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirlabilir varhiklar
ile defierleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkihklann kargilastirmall bir analizini yapmas) gergkir. Bu karsilastirmall analize
dayal dizeltme vapilmasina genelde ihtivac duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekegeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satihik emsal bulundugundan
degerleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagim kullamimigtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Emsal Mo | Beyan | Gozlemlenen | Nitcligi | Satisa | Batrga | Tigilisi Tietigim
| | Edilen | Alan (m3) Sunulan Sunulan
- Alan Dredieri (TL) Birim |
[(mzy | | | | Bader
| | . B (TLim?)
vl -1 Liv Hayat
35,00 | 28,00 | Diikkan | 1.500.000,00 | 42.857.14 | Emiak D (532) 384 61 59
| Crwal -2 | : ' . . Dadisim
| 116,00 [ 85,00 | Crirkkan | 44300000, | 40,454.55 - Emiak 0 {552 535 60 27
Errsal -3 | Bl | Ev Canter
P FEa0 50, D | Dikkan | 22700.000,00 | 34.615,38 | BEmizk L1 {5a4) 544 02 15
1 I |
Ernsal -4 | | | | Havdaroglu
| ¥4,00 | 55,00 Ditkkan ~3.200.000,00 | 43.243,24 | Emlak | 0 {553) 332 22 70
| i ! Fom 1
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FEUGVA GAYRIMENKUL DEGERLEME v PANISMANLIK A5

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

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnntili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, duzeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

I DEzaitilen I

T Birlm [ R PR

|Er|1:: | vilizblgii Ishunmthﬁan Degar  Caph | Alan | B zarg !:::: #:Ef |f_::a { :I;n: lﬂ-iﬁer 5 Bim |

il = i ' =4

Al Bo | il (T | Begeri {TL) EL!"m ek (I mD. an o o. o | B | Dafar |

r'-';"“ 5 [ 1.700.000 | 53.571 | 0% lowe 0% O% 0% 0% -5% 0% 0% | 50,893 |
! | ) | I

!f;“*“ 8z 4450000 52353 0% (0% (0% (0% (0% (0% [-5% (0% |O0%W 49735

: -3 1. - - : 5 1 | | =1
|I‘-;"-'= | 50 ZFOMMMN | S4000 0% 0% (O%. (0% 0% | U% | 5% |09 [o% | 51300 |
k o e ollli | il
ST | 5% [3.200000 156,182/ 0% (0% 0% 0% 0% -5% -5% 0% (0% 52364 |

114

_ Dr=alama BIAm Dedier (1Lme) | 51473

Yuvarlstilmig Birim Deger (TL/m?} 51000

Emsal taginmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik payl ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir,

Emsaller taginmazlara gore yerlesim olarak ( ana binadan badimsiz
ditkkan olmalati sebebivle ) daha serefiyelidir.
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LEUGMA GAVRIMENKDL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz B&ldmiin Pazar dederi:

—_—

. Blok No Badimsiz | Badimsiz ‘Takdir Edilen | Yuvaratimis |
Bélom No Bolam Alan Birim Deder Bafimsiz Balim
(m?) {TL/m?) Degeri (TL)
el e | s e —— ]
D 1] 25 51.000 | 1.275.000
D | 73 e et 51.000 1.275.000
TOPLAM | 2.550.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yakiagimy, bir alicirnin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikea, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variidl elde
etme maliyetinden daha fazla 8deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yvaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veva yeniden Uretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylannin disiimesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belilenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yakiasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektadir:

{(a) kathmaoilann degerleme kenusu varliklia Gnemli Glglide ayri faydaya sahip bir
varlgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhiin,
katiimaiarin degerfeme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir strede
veniden olusturulabilmest,

{b) varidin dodrudan gelir yaratmamas: ve varlidin kendine ézgi nitelidinin gelir
yaklasimint veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmas, ve/veya

(<) kullanilan deger esasinin temel olarzk ikame dederi dmedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklasimimin wygulanmas: ve bu

yvaklagima Snemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,

502 konusu kriterlerin karsilanamadidr asadidaki ilave durumlarda, mafiyet

yaklasimu uygulanabilir ve bu vaklasima dnemli vefveya anlamh agirlik verilehilir,

Maliyet yaklasimimin asadidaki durumiarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
2024 ASCEGYOD-046
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A5

gergekiestirenin diger yaklagimlanin uygulamip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gasterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandimlip adgirhklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gbriiimektedir:

(a) katihmaolarin aym faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmay: distndakleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimn éninde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamhb bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimiara bir capraz kontrol araci olarak
kullamilmasi (6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederiemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dedertli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanimasi), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kulianilan varsayimlan son derece glivenilic
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamianmig bir varhigin dederi genellikie, varlhigin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin defere katkl vapip
yapmadigini} ve katihmocilanin, varhi@in, tamamlandidindaki dederinden varhd
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizellmeler dikkate alindiktan sonrakl dederine iliskin beldentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusu tasinmaziar icin yeterll sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullamimamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, vapilan dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullamimamistr,

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kullamimamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasiian sonucg
Malivet yakiasim kullanilmangtir,
¢. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir vaklasimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akistanmin tek
bir cari dedere dondstiiriiimesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflanimin buglinkil dederine dayamlarak tespit edilir.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DFEGFRILEME ve IANISMANLIK AS.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir vaklasiminmin uygulanmasi ve bu yvaklagima
anemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) variigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin gézityle dederi etkileven cok
onmemli bir unsur olmas,

{b) dederleme konusu varlikla flgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminmn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veyva anlaml agirhk verilmesi gerekli gériiimekle birikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadigr asadidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklaziminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergekiestirenin dider yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhidandinilip adgirhidandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilimektedir:

(@) degerieme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katihmanin géziyie
dederi etkileyven birgok faktGrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmass;

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas (Grnedin,
kentrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tabminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) deferleme konusu varlidin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmis olmas:.

Gelir yaklasimimin temelini, yatinmoalann yatinmlanndan getiri elde etmeayi
beklemeleri ve bu getirinin vatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrdimesi tegkil eder.

Genel oflarak yainmolann sadece sistematik risk (“pazar riski” veva
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmelern
beklenir.

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeteri sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullanilmanmistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna@i wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir vaklasim kullamimamistir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A,

3. Iindirgeme/iskonto oranmimin nasil

hesaplandigina iliskin

ayrintils aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagim kullaniimamistr,

4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonuc

Gelir yaklasimu kullaniimarmistir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamian veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

“Emsal | Beyan Gozlemlenen | Nitell§i | Kirs Degeri | Kira | Tigihisi | flatigim
Mo Edilen | Alan (m) | [(TL/ay) Birim [
Alan Degeri
L [ Lm2) L [ (TLfmT}
| | [ 0
: i ' (533)
o ' | Asti 721 54
1 ( 180,00 ' 14500 Diikkan 23.000.00 | 158,62 Emiak i__QQ
I 4]
I . I (536)
| ‘Eral - - | Cemax | 67003
2 120,00 | 100,00 | Didkkan | 24.500,00 ' 245,00 | Emiak 42
[ ! 8]
. | (539)
_— | Gindoddu | 335 62

2 Ll 12{},ncr| 100,00

Ems  YOzbict Kira Wardoy |

al  |mi Deder ?ﬂar 'hecFF !gllan'
Na | (m3) (TL/ay) m2y D

o 145 23,000 ‘159 0w low,

| Er ;mn é?d..‘;l:ll:l a5 o 0%
|::“; 100 ;25.000 250 |om o

Orizlama Birkn Deger TL'M?) 140
Yuvarlatiifmigs Birim Deger (TL/m=) 140

Ermsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
segilmistir. Emsallerin tamaminda pazariik payr { emlake komisyonu )

bulunmakiadir.

Emsaller tasinmazlara gore yerlesim olarak { ana binadan badimsiz
dikkan olmalan sebebiyle ) daha serefiyvelidir.
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Dikkan | 25.000,00 | 250,00 Emlak |95 -
| | | i T
Kon Zam Yapi |Sere |Paza | Man ... E“aﬂf::' I
|em: | an Yam flyve riik  zare k [Ec f BiEm
| D B |D D D D. 'in' 7
! I o : egeri
0% 0% (0% oe 7% 0% 0% [132
T | T
3 - I 1 i
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FRUGMA GAYRIMENKLL DFGERLEME ve BANTSMAMNLIE A%

Badimsiz Béliimlerin Kira Dederleri

| E;g;g*;lz Takdir Edilen | Bagimsiz Bslim
Blok No sl - i | Birim Kira Degeri Kira Dederi
om No Kiraianabilir (TL/m? T
!
D 1 - 25 | 140 3.500
L 1 — .. 5B,
D | 2 25 i 140 3.500
=3 I
TOPLAM | 7.000,00 TL

2. Hasilat payiasimu veya kat karsihifh ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oraniari

Tagimmazlar hasilat pavlagim veya kat karsihd yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis! ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmaziann dikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en ivi kullamm sekli
oldudu disinillmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Milgterek veya boldnmis bir kisim bulunmamaktadir.,
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FEUGMA GCAYRIMENKIL DEGCERLEME ve BANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Deferleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinlmasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Dederleme Standartlannin UDS 105 Degerleme Yaklasim ve
Yontemieri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda ver alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, dzefllikle tek bir yontemin degrulujuna ve giveniliriine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercekiestirenlerin bir
varhgim degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yvaklasim kullanidems olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimamistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin ahnmas! gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusy fasinmazlar Dzerindeki takyidatiar ve buna dair gbriiglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyldat Veya Devradilmesing ligkin

Herhangi Bir Simidama Olup Olmadidr Haklanda Bilgi® bashd altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemili Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabki Qlup Clmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedgildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK &%,

e. Degerleme Konusu Arsa__\"eva Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Radmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifh dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadiin
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremiik haklka™ dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Haklanda Gériis

Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanng
Iliskin Esaslar TebliGi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
dilkkan benzeri yapilann portfoye alinmasina izin vermektedir, Aym hikrarmn (b)
bendine gdre portfiylerine alinacak her tdrld bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak vapi kullanma izninin ahnmis ve kat malkivetinin tesis edifmis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiveti tek basinag ya da bagka kisilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, aigvers merkezi, is merkezi, hastane, tican depo, fabrika, ofis binas:
va sube gibi vamilann, tamaminin veya bdllimierinin yalmizca kira gelivi elde etme
amaciyia kulffanilimasi halinde, amilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtifen niteliginin taginmazin mevout durumuna
wygun ofmasi yeterli kabuwl edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sawili Imar
Kanununun gecicl 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis almasi,
bu fikrada yver alan vam kullanma izninin alimmis ofmas sartinm yerine getiriimesi
icity veterli kabul edilir, Anilan fikvanin {c) bendine gdre gayrimenicul yatirm
ortakiikian portfoylerine ancak dzernnde ipotek bulunmayan veya gayrimenikuiin
dederini dodrudan ve Gnemli digiide etkilevecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir.
Avrica anian fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirm ortakiikian herhangl
bir sekilde, devredilabilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varlikiara ve
faklara yatirim yapamazlar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Pliyasas Kurulu'nun T11-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklanna Tliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatinim ortaklif portfoyine alinmasinda bir sakinca
oimadidi &n girdimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimiesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiiiyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas) Mevzuatl hikimlerine gdre hazidanmistir.

= Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzual cergevesinds gayrimenkul yvatirim ortakhd:
pottfiyldnde "Bina® baghgr albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid)
goris ve kanaatindeyiz.
KDV oraniar glincel mevzual dogrultusunda kullamlimestin.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz pargas: olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalanmin kullanimian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degderlemea konusu tasimmazlar igin takdir edilen nihai deferier agafidaki gibidir;

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. mlkiyetindeki 2 adet
badimsiz bolom icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri. .

KDV’siz Dederi " KDV'li Dederi { % 20 )

2.550.000,00 TL 3.060.000,00 TL
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