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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konularr, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak kenular atiklamak nivetiyle
yapimamistir,

Midlk ile llgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamigtir. Milkiyvet ve resmi tamimilar jle
ilgili bilgilerin alindig) makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumiluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sokilde hargkat
edecekler varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde adilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilmistir,

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas: yapmigtir. Aksi belirtilmedikce bilyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadids kabul edilmigtir.

Kullarulan harita, sekil ve gizimler sadoce gorsel amadchdir, rapordaki konuiann
kKavranmasina girsel bir katkis: olmas amaciyla kullanilmigtir. Bagka hichir
amacia givenilir referans olarak kullamilmamalidir,

Aksi agik olarak belirtiimedidi sirece hichir olas) yer alty zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimo olmasi dolayisi
ile meveut pivasa kosullannda ve meveut talep dururmunda stabil bir ekonomi
sureci gz onune ahinarak yapilmistir. Projeksiyvoniar deferlermie uzmanimin kesin
ofarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullanina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk dzerindeki muikivetler veya tasima bedeller gz 6niine
ahinmanmis sadece gayrimenkuliin kendisi géz Gnine alinmstr,

Firmarmizi milk dzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabllecek
tehlikeli veya sadliga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigr ngirlillr. Bu konu ife hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederieme uzmaninin zemin kirlilidi etlidi calismas: yapmas
mumkdn dedildir. Bu nedenle gérlldidi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadi@n kabul edilmistir,

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadith kabul
ediimistir,

2024 /ASCEGYOD-047
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve IEAMISM AMNL K A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Gevre Jeofizidi” bilim datinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinm bu konuda bir ibtisas: olmayip konu jle ilgili detayli bir arastirma
yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin ¢cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemienmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme calismas: yapilrmustir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan buigular sahip oldudumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

£. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece betirtiien varsayimlar ve kosullarla
kasith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyenel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadr.

3. Degderleme konusunu olusturan milkle igili olarak giincal veya gelecede donlik
hichir ilgimiz voktur, Bu isin icindeki tarailara kargl herhangi kisisel bir cthanmiz
VeEVa On yarginiz bulunmamaktadir,

4. Bu garevie iigil clarak verdifimiz hizmet ve aldifisrmez ficret, misterinin amao

lehine sonucianacak bir yine veya onceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

bildinimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dofrudan ilgili sonraki
bir glayih meydana gelmesine bagh dedildir.

Dedereme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestirlmistir.

Raporiama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlanna sabiplir

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degderleme calismasinda gérev

alanlann dederlemesi yapilan milkiin yerl ve Lir konusunda daha énceden

dengyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belictilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun haziranmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamigtir.

i

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekl| tim 6zen gosterilmis oclmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhgkklardan, tamhdmmdan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
degdildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIST
A.5. icin hazifanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazih izni clmadan
codaltlamaz ve dgincl kigilere verilemez.

2024/ ASCEGYOD-047

ﬁ N JKX



LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANMIESMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024/ ASCEGYO-047

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumiu Deferleme Uzmam @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederlerme Uzmans + Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumliu Degerleme Uzmammn Ad: Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No :400582)

d. Dederleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 } ASCEGYO-03

f. Raporun, Teblidin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadi§ina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Pivasasinda
Fazliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmisgtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmussa, Son e
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizea yapiimis degerieme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi ! Tiirk Liras: Degeri
| 2022/ASCE-D44 07.11.2022 | 1.000.000,00 TL !

2023/ASCEGYO-052 | 26.12.2023 . 2.040.000,00 TL
L )
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANESMANLIK AL

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.5.
Dedirmicern Mah, Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
st e | Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTER
ILETISIM: | Telefon:{0342)215% 1205
. Faks:{0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegerems com

! | % Mail : infgf@zougmadeg rlorme. com; b
' KURULUS TARIHE | 03.05.2010

| ADRESI :

 SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS ND 089807 1641300015 i

| s g | ——— - ; B _ -
' FAALIYET KONUSU | yvororikeekl mevzoat cercevesinde her tiirlil resmi, &zel, gercek
| ve tizel kurulustara ait her tidi gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
i taribteki muhtemel dederlerinin bafjimsiz ve tarafsiz olarak [
| takdiri, bu dedereri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| cevre kosullanini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
| kabul gdérmily dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde
i . Ls . degerleme raporlanm hazirlamak.
| iZINLER/YETKILERE - Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.%. Sermaye Piyasasi
{ Kurulu'nun 17/02/2001 tarihii ve 24491 savih Resmi Gazele'de
+ Seri: VILL, No: 35 ile yayimlanan "Sarmaye Piyasas: Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeli Veracek Sirketler
| Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esasiar
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
- vermek dzere konunun gérisildign Kurul Karar Organcnin
- 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyaninca Sermaye |
| Piyasas Kurulunca Listeye alinmmgtir. Aynica Bankacilik
! ' Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 05,06.2014 tarih va 5288
i seyih Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerieme Hizmeti
[ Verecek Kuruluzlann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
Tonetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
| | 4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projes
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dejerdemesi™ hizmeti
| verme yetkisi verilmiglir: [
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

sarigidllik Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantap

€. Miisteri Taleplerinin Kapsarm: Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyvasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuat geredince, degjerlermne raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dedjerleme raporunun
hazirflanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sshinbey Tigesi, Badiarbas Mah. 236 Ada 2
Parselde yer alan " A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katli Betonarme
Apartman, E Blok 1 Katli Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas” niteligindeki ana
gayrimenkul Uzerinde yer alan 2 adet badimsiz bolimiin pazar dederinin tespit
edifmesidir. 54z konusu deferleme calismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin
belirieme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arasbhrmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve pivasa
kogullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinhip tespit edilmistir. Avrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut plyasa kosullan iginde
dederiendiriimis ve dedere nasil ulasildifi hakkinda bilgi veriimistir.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanian Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanima

Dederlemeye konu tasinmaz; sehir merkezinin guney kisminda yer almakladir.
Taginmaza ulasmak igin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvanndan
ilerienerek Universite dnanden Karatas istikametine dodru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra { tramway hati
takip edilerck ) Akkent Meydan Parlana gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Beykoz Konaklanna ulasilir.

Alt yap caligmalan tamamianmis olup belediye hizmetlerinden faydadarim
imkam tamdir. Ulagim ceslitlilik géstermekte olup; toplu tasima araclarindan
{dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalamimaktadir.

" Enlem [ 37.0140

lEviam 37.3724
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9 -



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AR

Taginmazlann konumunu gbsteren uydu gérintiisi asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitiar:

Deferleme konusu taginmazin tapu kayitian asafidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

e ___ Gaziantep I i b TRENS
Tice gahinbey 0 Asf 0 & |
Mahaille | Baglarbagl 1 0 |
Ada A 236 o — !
| Parsel |2

Yiuzolgimii (m?) | 10.475,77

' Nitelik ' A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15°Er Kath |

Betonarme Apartman, E Blok 1 Katli Betonarme Ofis- |
| : | Isyeri Ve Arsasi .
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ZEUGMA GAYRIMENKIL. DECERLEME ve DANISMANLIK Ak

Badimsiz Boliimler

Malik Asce Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.
z | Baimsiz ' Bagimsiz Bolim
Ad | ok 2
IEIuk 1 Kat No | Boliim Ng || Arsa Payi Niteligi
i | -
= E | Zemin 1 | 4/10475 Didkkan
g B | Zemin - | 4/10476 Dikkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Belge Ad inr:e!endiﬁ!‘ Kurum | Belge Tarihi i Belge Sayiss E
B |
| Mimari Proje THGM Portal '
o S e Py ——
Ik Yapl Ruhsat | Zahinbey Beledivesl | 09.01.2014 7
Yapi Kullanma Izin Belgesi | Sahinbey Balediyesi  21.06.2016 Ti5%
= : _ : [ =

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadii
Hakkinda Bilgi

|_F?.E.‘I‘}irlie_r Bolamo I{awl.; Bulunmamaktadir.

_$erhier Balimil i Kayit Bulunmamaktadir,

Yénetim Plani : 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 15:58
| = 6658

Bevanlar Balimi

--..KM ne Cevrilmistir, Sahinbey - 24-11-2017 15:42
- . | - 53310 | i | N T
Irtifaklar Balomi Kayrt Bulunmamaktadir. |

I Muhdesat Balimi ! I{.E_';I'It Bulunmamaktadir.

Taginmazlar Ozerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin dederine VEYE
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig dostndlmektedir.

. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Isiemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degigiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde :

» Satig ghrmermistir.
» Hukuki bir sirece konu edilmermigtir.

2024 /ASCEGYD-047
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna fliskin

Bilgiler

S$ahinbey Belediyesi imar madurliginden alinan bilgive géire degerlemeyc kony
parselin E:135 , KONUT alan icerisinde oldu@u 6gdrenilmistir.

PE_&H ﬁL(jEﬁi _1/1000 I
| TAKS. =~ L  Hmax i :
KAKS EMSAL L3S

!ﬁn Yan Arka
|3

; ¢ | INSAAT NiZAMI |AYRIK
e B | Lo |

' CEKME MESAFELER]

Taginmazin bulundugdu bdlge konut adirhkh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir,

d. Gayrimenkul Icin Alinmus Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurmia karar, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihii insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederlerne konusu taginmazlar ket millkiyetli olup ba&imsiz bélimiere lliskin
olarak yapilmis sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm izinlerine
Iltﬁkm Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Ahmp Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tOm izinler alinmig olup yasal gerekiiligi olan
belgelerin tamamy tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi‘nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdirigii'nde mevouttur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayilh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Sahinbey Yap: Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimier tamamianmis olup taginmazlar iskan almistir.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI. Sk, Gozagan Apt. N:31/B Schitkamil/GAZIANTEP
2024/ASCEGYD-047
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve 56z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden vapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerdi kimlik belgesi iGin
https://beptr.csh.gov.tr/bep-web/ # /queryEkb internet adresinden UAVT koduvia
yapilan sergulamada herhangi bir belgeve ulasilamarmstir,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudgu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28" ve 38° 01' dofu boylamlan lle 36° 38' ve 37% 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dojusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkive
toprakiarinin yaklasik olarak %1'lik bélEmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Ganeydodu Toroslann uzantis: olan Sofdaglar’mn bulundudu ilde;
Daldkbaba, Sam, Ganibabsa ve Sankaya Daglan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigll olan il topraklan zeytin, hstik, meyve ve sebze bahceleri, izim
baglan pamuk ve bufday tarlaian ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
¢am, kiknar, sedir ormanlarl, step ve yan step bitki drtisi gorliimektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turacg, yaban trdedi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kusian, kirpi
ve bildircin girilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri;
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genct olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishidir. Yadis en fazia kig ve ilkbahar aylannda gériliir.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitikkamil, Yavuzeli'dir,

2024 /ASCEGYD-047
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LEUGKHA CAYRIMENKLD, DECERLEME ve B AMNESMANLIE s

Tarkiye'nin alting, GOneydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en bilylik kenti olan
Gaziantep; nlfusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
biylksehir statiisiivle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medenivete v sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkl) uygarhkiann,
kaitOrlerin ve dinferin bir araya gelerek birbirler icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Krallii, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiuklar, Dulkadiroglular ve Osmanh dénemierine ait izleri-eserieri ginimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayt
uygarhkiann udrak yeri olmus, tarinin her déneminde kltir ve ticaret merkezi
olma dzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginliinin: bir géstergesidir.

Gindmilzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantlan eski Dolik ve Kale jle iliskilidir,
Drildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adwyla gecmektedir, Diliik, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bélgedeki yeresim
Dildk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinds geliserek schirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma dbéneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hiyiik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde giinimizdeki halini almigtir. Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitll onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhginm
kKorumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yv. olarak tarihlenmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gbriimektedir.
Antep 1151 yiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiularin eline
gecmis, Sultan Mesud'un oldmi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Uzetine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatmigtir, 1183 yvihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri’ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Suftan I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtie. 1271 yibinda, Modollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir, Memluk Sultam Baybars'in 1277 de Mofallar'a
karg dozenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kusatamarmigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blylk dlclide yilkama ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogiulan'mn yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sirdirmistiir. 1480 yvilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay), Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agriis ve Alauddevle 8ldirilmastir.
Kangikhktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yanetimi altina girmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Gsmanh yinetiminden sonra gehir hizla imar ediimeye baglanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar rofah icinde
yagamiglir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. By
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamstir.
I.DUnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digrnana kars kadini, erkegi, biyiigu, kiclida ile micadele veren sehir, 8 Subat
15921'de "Gazi” unvamini almiglir. 25 Aralik 1921 yilinda, dilsman isgalindan
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kditirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerinl banindiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararas: badlanti yollan
ile bolgenin en 8nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, ker vil binlerce turist
adgiflamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

$ahinbey, Gineydofu Anadolu Bolgesinin en biyiik, TUrkiye'nin 9. biiyik kenti
olan, Kurtulug Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel cevrasi, otoyolu,
uluslararas: havaalani, tren garn, leziz yermnekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile biilgede 6ncil Gaziantep ilinin g merkez
ilgesinden biridir.

Ilge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayil kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiillen ¢alismaya baslamistir.
Iicenin 181 mahallesi bulunmalktadir.

2021 yih itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en bidyiik
4. ilgesi konumunda metropal bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin Bnerisi (izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve "Diisman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Eimall Képriisii (izerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Turk Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir,

Gazi Mustala Kemal Atatirk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

llcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sofuk
ve yagish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir, Amanos (Gavur) Daglarimin
durumuy, yadiy ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. ligenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degderi 930 ile 895 milibar yadigi ise genellikle Ocak ve Subat aylaninda
goriiiur. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder,
Ikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle vadish gecer. Tigede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir. flce
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiiksck seviveye Aralik, Ocak ve
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina diigmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42,8 derece ve -17.5 derece arasindaki
50.3 derecelik 151 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzadim en belirgin
gistergesidir. Ozellikie mevsim déniislerinde elde edilen giindiz-gece arasindaki
151 dedigimleri ¢él iklimine gecisin géstergaleridir,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,

Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

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

Tarkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
glre 92,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin

306 ile Antalya olurken, en az oldufu lller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut sange, Meys 2074
et
250 0

200 1000

150000 1:-:'ma

111 76 110588
100 000 |
553
|
S0000 | I I

D5 06,07 (02 |09 13 19 52| 01| 02 | 63 | 040506, 67 02 ) 0090 47 |12 | Bt | 02! 03| 04 051
2022 2R | HEx4

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

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin aym dSnemine gore
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklesti.
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ZFUGMA CAYRIMENKLL DECERLEME ve DANESMANLIE ALS.

Honur sabg saysr, Mayis 2024

Mayrs Ok - Mayrs

" Degigim ' Dedigim

g 2024 2023 =] liF 2023 %l
Sabg gekEne pddr loplam sats TI0REE 113276 24 A5 763 A3 147 RE
Ipoteids 22t acqg 27475 53,4 44 502 108 087 527
DEjer sabs 106573 BS5 8O0 7.2 421 154 374075 128

Sty durumiing gioe lopiam satig TI0588 . 113376 4 AR5 TE1 482 143 14
Ik 1 sahs 38 HEE 34413 33 147 208 145 272 T.H
ik 8l satg 75020 8 AEd 43 MFEE2 BIGEM 5.6

Ipotekli konut satislart 9 bin 909 olarak gerceklesti,

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir nceki yilin aym
ayina gire %63,5 azahs gbstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satistan
icinde ipotekll satislann payr %9,0 olarsk gerceklest. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir énceki yilin aymi
donemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayls ayindaki ipotekli satiglanin 2 hin 316'si; Ocak-Mayis ddnemindeki
ipotekli satiglanin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tarleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde difer konut satiglart Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %173 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
diger sabiglann payt %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde
gerceklegen diger konut satiglan ise bir énceki yiin aym dénemine gore
%12.6 artigla 421 bin 159 oldu.

Sabey geklina gore konui sats, Mayie 2024

{Adaty
2000 000
150 GO0
1H 672
100 000 s
B3 ERE
Lo i v B 65 405

27 4B

ton| 06 |57 0B 09) 10|19 12 0F |02 (03|08 02 05 07| 08, 08 10 1112|0103 | 03] 04/ o5
2033 el ek WLAE

m—pobekdisotglar . —— Differ satiiar
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ZEUGMA GAYRIMENKEL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tk el konut satis sayist 35 bin 558 olarak gerceklest.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde llk
el konut satigmin payt %32,2 oldu. Ik el konut satiglari Ocak-Mayis
doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satislannda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin ayn
ayina gore %4.9 azahs gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ikinci el konut satisinim pay! %:67,8 oldu. ikinc el konut satislan
Ocak-Mayis déneminde ise bir 8nceki wilin aymi dbénemine gbre %5.6
azaligla 317 bin 862 clarak gerceklesti.

Sat13 dururnuna gore Komr satsa, Maye 2024

LA
150 00D

%17 72 83 75 630

ELRLEH

EER

0506 67 | 02 am 40| $4,42| 01 | 0203 | 0405 0507 08 89 101142, 01 02|03 | ga| 6
2022 2002 204

—ilk alzatfE  ——kinc ol st
Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gercekiesti.

Yabandlara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislar
icinde yabancilara yapilan konut satigimin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yabanoilara yapilan konut satig, Mayss 2024
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Yabanciara yapilan konut satislar Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gdre %45 8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarnna gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanina yapild.

Mayis ayinda dlke uyrukiarina gire en fazla konut satigi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 He Ukrayna vatandaglaring
yapiidi.
Lhyruklara giire en ¢ok kont sateg yapikan 10 ik, Mays 224
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2, Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam ciro yillik %66,8 artt.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrier toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda villik %66, 8 arttr.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda: 2024 yvili Mayis ayinda villik
sanayi sektdrd ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %87,.4 arth,

ticaret ciro endeksi %65,1 arthi, hizmet ciro endelsi 980,56 arth.

Toplans ciro yillik degisim oranal%), Mays 2024
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Lira endeksier] niik dagigin erantani), Mans 2024
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Toplam ciro aylik %0,8 arttr.
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FEUGMAGAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A5

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda circ endolksi
(2021=100), 2024 vih May:is ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili Mayis ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %1,5 artt, insaat ciro endeksi %5, 7 artt,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 arttr.

Toplam cire ayhi dediim armmiiEl, M= 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK A5

3. Ingaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yilik 972,78 artty, ayhik %1,11 artt,

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir 8nceki aya gire %1,11
artt, bir onceki vilin ayr ayina gire 972,78 arth. Bir dnceki aya glire
malzeme endeksi 9%1,25 artt, Iscilik endeksi %0,84 artti, Avrica bir Gnceki
yihn aym ayina gire malzeme endeksi %58,75 artti, igcilik endeksi
% 108,93 arth.

Ingaat maliyet endeksi yilik degigim oram{3), Meys 2024
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Bina insaatr maliyet endeksi yilhk %71,51 artti, aylik %1,36 artt:.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre 9%1,36 artt, bir dnceki
yilin ayni ayina gire %71,51 arttl. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,69 artti, iscilik endeksi %0,75 arth. Aynica bir 8nceki vilin ayni ayina
qore malzeme endeksi %%56,80 arthi, iscililk endeksi %108,25 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina ingaats maliyet andelei wibk dedisim oramiis), Mays 2024
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 arth, ayhk
%0,30 artti.

Bina digi yapilar i¢in insaat malivet endeksi, bir nceki aya gtire 90,30
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %77,10 artt. Bir nceki ava gore
malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi 9%1,17 arth. Ayrica bir

onceki yilin ayrm ayina gire malzeme endeksi %65,09 artti, iscilik endeksi
% 111,44 artti.

Bina dip yapilar iin insaat maliyet endebsi ydlik degisim oram(3), Mays 2024
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FEUGMA CAYRIMENKL L DECERLEME ve BANISMANLIK A%,

ingant mallyet endeksi yribic dogisim orantan(3, My 2024
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Inzaat mallyet endeksi ayhk deglsim sranlari(%), Mayis 2024
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4, Yap Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yap ruhsat) verilen binalann ylzdlgimi %33,4 artti.
Bir dnceki yilin ayni geyredine giire, 2024 yili 1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzdlglim %33,4 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGFRLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi ruhsan varilen biralann daive sayesi wir yHrBIgE, L Ceyiek 2024
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Toplam yizéiciimiin %51,2'si konut alani olarak gerceklesti,

Eelediyeler tarafindan 2024 wili 1. geyrefinde vapi ruhsat verilen binalarin
toplam yazdlgimi 36,1 milyen m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alan:

olarak gergeklestl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yap rubsatina ghira kenut kenut dignve ortak alanienn yuzdigum paylar, | Ceyrek, PO2-J034

BN Rl Hemut dei aln

|- 2022 el b

Qraltited sbeslar, pradamadan deiag Sdam ey

En yiksek ylzdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yapi ruhsat verilen binalann
kullanma amacina gbre en yiliksek ydzélciim payina 23,2 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?
ile sanayi binalar ve depolar izledi.

'l:'apu ruhsativarien binglanin kublanns amaclnna goers ylzolcimi paylan, L Ceyrak 2004
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T amayeh gimayvas dger binfar
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yozéicomi %45,3 artt.
Bir énceki yilin aym geyredine gére, 2024 yil 1. ceyredinde belediveler

tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41.2, daire
sayis %38,5 ve yizdicOm %45,3 artth.
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LEVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

w

Yapi kullanma Tzin belpesi verilen binalarm daire sayisave yazskoimil, L Ceyrek 2004
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Toplam yizdlgimon %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wil 1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
veriten binalarnn toplam yizdlcimi 36,7 milyon m?2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alani olarak gerceklesti

2024 /ASCEGYD-047

27

N X



ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANPSMAMNLIK A%

Yopi kullanmea izin belgasine gise kenut, korus digi ve orlak slantann yaeaigimi paylan, L Coyrak, 2077 2024
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Wradideld raiamiar, prdarkamadan dofan toalami veTma st
En ylksek yozdlclim payi %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili 1. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek yizolciim payina 25,2
milyon m?2 ile ki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar iziedi.

Yap kultznma izin beigesi verilen binalsrm knllanma amacing gire yiizolcumn payian, |, Geyrek 2024
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¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrier

Numiu Fakiorier

Tercih edilen alanda olmas:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I WNERMANLIK AS.

Olumsuz Faktirler

Site igindeki sosyal tesiste konumlu olmasi

Frrsatiar

Bélgenin alim firsati sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasaiann olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.554.23 m2 lik
parsel alani dzerine B A K yapi tarzinda ayrik nizamda A-B-C-D-E olmak iizere 5
biok halinde inga edilmistir. A-B-C-D bloklar kenut blofudur. E biok sosyal tesis
blodudur.

2. Bagimsiz Béliim Ozellikieri :
Dederlernes] yapilan tasinmazlarin her ikisi de ayri alanh ve ayni mimari yapiva
sahiptir. Tasinmazianmn her biri ; 25 m2 olup acik calisma alan ve wc-lavabodan

ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirt Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinnus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde veniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildign, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi Ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Degerlame konusu tasinmaziar dikkan niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Iie Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklara karsilastinimas: suretivle gasterge nitelifindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder,

Agadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b} degerleme konusw varligin veya buna Snemli Siglide benzerlik tasryan
varhiklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) &nemli diclide benzer varilkiar ile ilgili sik vapilan vefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazrar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yvaklasima
gnemli ve/veya anlamii adidik verilmesi gerekli gorilmekie birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadid) asadidaki llave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagirna nemli ve/veya anlamh agirlik verilebllir. Pazar
yaklagiminin agagidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimiarnn uygulanip uygulanamayacadine ve pazar
yaklasimu ile belirlenen gosterge niteliindeki dedieri pekistirmek amaciyla
adirhiklandinihp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(2} deferleme konusu varhga veya buna dnemli Sigiide benzer varhiklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar
glincel almamas:,

(b} dederfeme konusu varlifin veya buna dnemli diglide benzerik tasivan
varhkiann aktf olmamakla birlikte islem gdrmesi,

() pazar iglemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastuniabilir
varltklarin dederlerne konusu varlikla Gnemll vefveya anlamh farkhliklarimnm,
dolayisivla da sObjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) gincel islemiere yonelik bilgilerin givenilir clmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerjl alicih, muvazaal, zoruniu satis iceren islemier
vb. ),

(e} varigin dederini etkileyen dnemli unsurun varlifin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fivat olmasi.
20247 ASCEGYO-047
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SEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME v PAMISMANEIK A4

Bircok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yaps:, pazarda hirbirinin avni
veya benzeyen varliklar iceren iglemlere iliskin bir kanitin genclde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadigr durumiarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimu
gerekli gorilmektedir (Gmedin, etkin getiriler ve getin oranian gibi pazara dayall
degerleme dlcitlers).

Kargilagunlabilir pazar bilgisinin varigin tpatip veya énemli dictide benzeriyie
iligkili clmamas: halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirlabilic variiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkhlikiann karsilagtirmali bir analizini yapmas: gerekir, Bu kargilastirmal analize
cayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekoeleriile
nasil sayisallagbnidiklanna raporianinda yer vermeleri gerckir,

Degerleme kohusu tasinmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yintem olarak pazar yaklasirm kullanmimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Emsal |T=}=m Gozlemlenen | Nitell§i | Satisa Satisa [ Tigitisi Tietigim |
No Edilen | Alan (m*) | Sunulan Sunuian |
Alar | | Dedar] {TL) Birim [
[ fm2) . Degeri | | |
3 o | SN LI, S {Te/m?} | fi—
Efrigad— | | 0532} |
1 Liv Hayat = 384 61
- 35,00 | 28,00 Dirkkan | 1.500.000,00 | 42.857,14 Emiak | 58
l | - | =
| Emnsal - | | . 0 {552)
# . | Detisim | 535 60
| 110,00 | 85,00 Dilkkan | 4.450.000,00 40.454,55 | Emiak 27
I S 8 ¥ 8 .
| Emsal- | | | | 0 (544
3 | | | B Center | 54402 |
78,00 | 50,00 Dilkkan | 2.700.000,00 | 34.615,38 | Emilak | 18
| Emaal - - | ) ' = 0 (553} |
5 | . [ Haydarcfhe 332 22

74,04 ! 33,00 | Dikkan  3.200,000,00 | 43:243,24 ' Emlak f 70
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki

haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule vakinhgim
gostaren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin aynintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve difer varsayimiar

R Birim = =
Ems | Yazbich | 5OUF  Dager Ceph alan | Konu |Iarn1 fotman
|=iHni.mEI|:ml} : 3 ;;’L.fm |eo. b :ml:h :mIJ. i
"'—I_E'E#' i . | ;
e |1.500.000 [53571 0% 0% 0% |0% 0%
iz 8 4450000 |52.353 0% 0w oW 006 |go%
| IS | 2700000 54000 0% Q% (0% 0% | 0%
']__i_. ]...—|—___.. |
v b |3.200.000 | 58.182 0% 0% (0% |0%: 0%

wlhn !Hanz!

|s-.re | EliE At
b (e D

0% | -mn o

D% | -5% 0%

0% -5% | D%

SLoe | onmh | Ong

|ciger | 0t

Dager |

T ome so.803
_-' !:.:-_% | 45, 735
|e% | 51300

|0% | 52364

Grtaiana Birir Deder (TLm?} | 51073 |

 Yuvarlatimis Birim Beger (Th/m?)  51.000

Emsal taginmaziann tamami taginmagzlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamarminda pazarhk payr { emlakg komisyonu )

bulunmalktadir,

Emsaller taginmazlara gore yerlesim clarak ( ana binadan badimsiz

dikkan olmalari sebebiyle ) daha serefivelidir.
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ZEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK Ay

5. Pazar yakldasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asafidaki gibidir.

Bagimsiz B&limin Pazar dederi:

Blok No Bafimsiz Badimsiz Takdir Edilen | Yuvaratimis |
| Boldm No ! BoBlom Alam Birim Deder = Bafimsiz Bilom
(m#) | (TL/m?) | Degeri (TL)
E| 1 25 51.000 | 1.275.000
E ] 35 ~ 51.000 1.275.000
| T | |
TOPLAM 2.550.000 |

b. Maliyet Yaklasinm Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikega, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhidi elde
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gsterge nitelijindeki degerin belirendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tom yipranma
paylannin diglimesi suretivle gésterge niteligindeki deder belidenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaldagsiminin uygulanmas! ve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlami adiriik verilmesi gerekli gérilmektedir:

() katiimcilann dederleme konusu varlikla dnemli Sigiide ayni faydaya sahip bir
varhg: yasal lasitiamalar clmaksimin yeniden olusturabiimesi ve varhgin,
katlimcilann dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yanlden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgi nitelifiinin gelir
vaklagimini veya pazar yaklagimini glanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullamian deder esasinin temel olarak ikame deder! dmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda malivet yvaklagimirun uygulanmas: ve bu
yakiagima Gnemli ve/veya anlaml adirlk verilmesi gerekli gériimeakie birlikte,
50z konusu kriterlerin kargilanamadi§i asadidaki ilave dururmlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemili ve/veya anlamb afirlik verilebilir,
Maliyet yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinide, dederlemeyi
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
yakiasimi ile belirflenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandiniip adirliklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli garilmektedir:

(@) katlimalann aym faydaya sahip bir varlid yeniden olusturmay distndikleri,
ancak varhigin yeniden olusturuimasinin Sninde potansivel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamll bir zaman ihtivacimn bulunmas:,

{b) malivet vaklasiminin dider yakiasimlara bir capraz konttol arac olarak
kullamilmasi (6rnedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidirn
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c} varh@in, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikie, varligim clusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetierin dedere kath yamp
yapmadidin) ve katiimalarnn, varlidin, tamamiandifindaki degerinden varhi
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kir ve riske gére vapilan Uy gun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tainmaziar igin yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyvet vaklasimi kullamimarmistr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag:, yapilan dizeltmeler, yapian diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullarilmamistr.

3. Yapi! maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan dijer varsayimiar

Malivet yaklasimi kullaniimarmisgtir.

4. Malivet vakiasim ile ulasilan sonucg
Malivet yaklasimi kullamlmamstir
c. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tok
bir cari degere déndstirilmesi Hle belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanimin veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.
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ZFUEMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve IPANESMANLIK AL,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yvakiasimimn uygulanmas: ve bu vaklagima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli géralmektedir:

{8) varhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmeimn goziyle degeri etkileyen cok
arnemli bir unsur almas:,

(b) dederlerne konusy varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zarmanlamasina
iligkin makul tahminler meveut almakla birlikts, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, 567 konusu
kriterlerin karsilanamadi§ agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimy
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb adirlik verilebilir. Gelir
yaklagimuimn asadidakd durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki defieri pekistirmek amaciyla
agirfiklandinhp agirhiklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gbriiimelktedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilmanin géziyle
dederi etkileyen birgok faktérden valmzca biri clmas,

(b} dederleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsiziikierin bulunmasi,

(¢} degerleme konusu varlikla ilgili bilglye erisimsizlifin bulunmas: {6rmedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederfeme konusu varhifin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminm temelini, yatinmeoilarin yatnmlanndan getiri elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini vansitrmasinim
gerekli gortimesi teskil eder.

Genel olarak yatinmceilann sadece sistematik risk ("pazar riski® veya
“cesitlendirmeyle gidetrilemeyen risk” olarak da bilinir) Igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasim kullamimamigtor.

2. Nakit giris ve cikisiarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi wve vyapilan dider
varsaymmlar

Gelir yaklagimi kullamimanusgtir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK AS.

3. Indirgeme/iskonto oranminin  nasil
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimamistir.

4. Gelir yaklagimi ile ulagilan sonucg

Gelir yvaklasimu kullanmiimamstir.

¢. Diger Tespit Ve Analizier

hesaplandifina

iliskin

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

Gayrimenkuller igin shnan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir,

Emsal Beyan | Gézlemlenen  Niteli§i | Kira Kira | figilisi fletisim |
| Mo Edilen ' Alan {m?) Degeri Birim
i Alan {TLfay) | Daderi
___ lim?*) _ (TL/m?) | e e
i | 0 (533)
Emsal | | | Asti | 721 54
|4 180,00 | 145,00 Dikkan | 23.000,00 158,62 | Fmiak | 99
| i
0 (536)
Emsal | | Cemnax 67003 |
L2 120,00 | 100,00 Dikkan | 24.500,00 | 245,00 Emiak a2
' |0 (538)
Emsal | | , Gindofidu | 33562 |
|3 120,00 | 100,00 Dukkan | 25.000,00 | 250,00  Emiak 85
] | Bird ! .
i | iy R . Dizeltil
Ems Yizbicl Kira Def  Cep | Al e | DG :
=l mi Defierl er he |n -i“'l;“iﬂ'g ' ¥a _m" =:’:Dﬂ" g“g’“==r ;'BF;EIE"“
Mo | (m2) i [TLfay) i_'TI.EL . . - Tim | " - ' D. Degeri
| ..I"m | D i
: _— | S 1
EnE | 145 23.000 150 0% 0% 0% | 0% | 0%/ -10% 7% 0% 0% 132
CTE. 1100 124.500 EEdS 0% | 0% 0% 0% (0% -35% 7% 0% 0% | 142
|§:""_'35 | 1a (25.000 (250 0% |0% 0% 0% |0%|-35% |-7% | 0% J'D% 145

Ortalarma Birim Deger (TUm?) | 140 |

Yuvariatiimig Birim Deder (TL/m32) | 140

Emsal taginmaziann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
seciimigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk pay { emlake komisyon )

bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gore verlegim olarak { ana binadan badimsiz
dikkan olmalan sebebiyle ) daha serefivelidir.
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ZEUGMA CAYRIMENKYUL NEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Bagims:iz Bélumlerin Kira Dederleri

‘ [ | E‘;g'i?ri’z | Takdir Edilen Baimsiz Balim |

| Blok No L . .. Birim Kira Dederi | Kira Degeri

. iim No Kiralanabilir (TL/m? TL/

: Alami {m?) | ) | (TL/ay) |
FE i 1 25 140 ' | 3.500 |

L | > § Tt B8 25 T 140 | 3.500

[ - ~ TOPLAM S 11 ~ 7.000TL

Bilindii {zere iilkemizde kira bedellerine ilave &ddeme {KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir,

Z. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsilid y&ntemi ile ilgili bir projeye kenu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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SEHMA GAYRIMENK UL DECERLEME ve I3A MINMVIANLIE A5
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri
Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bog arazi ve geligtirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmarmigtir,
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazlann diikkan olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullamm sekii
oldugu disinlimektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin dejerleme analizi

Muisterek veya bilinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

7. ANALIZ SONUGLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Dederleme Yontemleri ife_Anaiiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartlar’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemieri Madde 10.4%te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiginda, Gzellikle tek bir ybntemin dofruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gerceklostirenlerin bir
varhdin dederlernesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas: gerekmiez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve giveniliidine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yontem kullanimamustr,

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

Asgari 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 Olmaditgh Hakkinda Goriis

Degderleme konusy taginmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gbriislere
rapor'da "Gayrimenkul Tle Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simrflama Clup Olmadid Hakkinda Bilgi" bashdr altinda yer
wverilmistir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLT DECERLEME ve DANISMANLIK AS

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

Dederleme konusu gayrimenkullar “Arsa” vasifl dediidir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakki Ise, (st
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Lliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk hakk” dedjildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Oimadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasas) Kurulutun ITI-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Qrtakliklanna
fliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birind fikrasimmn (a) bendi konut ve
dukkan benzeri yapilarin porifdye alinmasing izint vermektedir. Ayni fikramn {B)
bendine gire portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak yapr kullanma izminin alinmis ve kat mijlkivetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiyveti tek basinz va da bagska kisilerle birlikte ortaklidia ait
olan ofel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapiarin, tamarimn veya bélimierinier valmizea kira gelivi elde etme
amaciyla kullanilmmas: halinde, anilan vapiya iliskin olarak vapr kullanma izninin
alinmasgi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin meveut durumuna
uygun elmasi yeterli kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig olmas: sartinin yerine getiriimesi
igin yeterdi kabul edilir. Anilan fikramin {c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortaklikiari portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkidin
degerini dogrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayvrimenkule dayalh hakidar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fkramn (7} bendinde gére gayrimenkul yatinm crtakliklian herhangi
bir sekilde, devredilebifmesi konusunda bir simidamaya tabi olan variiklara ve
haklara yabimm yapamaziar.

Taginmazlann tamaml Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ITT-48.1 sayi Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim orfakiidh portfdyiine alinmasinda bir sakinca
olmadidi &n gérilmektedir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5

8. SONUGC

a. Sgrumiu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, cahisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikiimlerine gére hazirlanmigtr,

= Taginma: Sermaye Piyasas Mevruaty gergevesinde gayrimenkul yalinm ortakhige
partfoyiinde "Sina” baghd alinda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadig:
goris ve kanaatindeyiz.

= KDV oranlan gincel mevzuat dofrultusunda kullamimistir.

= Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynlmar pargasi olup badimsiz kullanilamaz.

= Rapor kopyalanmin kullammian halinde ortaya gkabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nthai dederier asadidalki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. milkiyetindeki 2
adet badimsiz bolom igin;

[ | Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV siz ve KDVl dederi.
KDV'siz Dederi | KDV Dederi ( % 20) |

2.550.000,00 TL 3.060.000,00 TL

I RAPORU HAZIRLAYANLAR

ANI | KONTROL

URT (SPE  Aysel ERBOGA [Pk \F
400532) Lisans Mo:401
Pl

| e .
Q.Fatih 4
| Lisans

2024 /ASCEGYD-047

41



