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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sz konusu konular raporun devarminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
dedertemne caliganimin bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyie
yapllmamastir.

Milk ile iigili hicbir bilgide dedigiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin ahindidr makamlar genel olarak giivenilic kabul edilirler. Mialk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekier varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ahinan belgelers gbre degerlendiriimistir.

Firmamz eldeki verilerin dedrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas! yapmigtir, Aksi belirtilmedikce buyikidk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas amaciyla kullamilmustir. Bagka hichir
amacia gavenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi strece hichir olas yver alt zenginligi dikkate
alinmamighir.

Bu rapera konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimao olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa koguliamnda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecetl dedisen piyasa kosullarina badhdir ve deferin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz dndne
alinmamis sadece gayrimenkulln kendisi gz dnine alinmighr,

Firmamizi mdlk Ozerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yvapilirken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadid dngdrilir. Bu konu lle hichir sorumiuluk kabul edilemez, muisteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklkinda yetkili ve yeterii bir uzman
cahgtirabilir.

Konu milk ile ilgili degerieme uzmanimin zemin kirliligi etddd galismas! yapmasi
mimkdn degdildir. Bu nedenle gorildiga kadan ile herbangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Calismalarda bidlge zemini ile ifgili herhangi bir clumsuziudun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA CAYRIMENKILL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlariin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimamugtir, Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi clduju gbzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degerleme ¢aligmas: yapiimistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Rapeorda sunulan buigular sahip oldudumuz tirm bilgiler gergevesinds dogradur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kisisetl, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
aluzmaktadr,

3. Degerleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak gincel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz
veya onoyaraimiz bulunrmamakiadic.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz doret, misterinin amacs

lehine sonucianacak bir vine veva dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

blidiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammuyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

Dederleme ahfaki kural ve performans standartlarma gore gerceklastirilmistir.

Raporlama agamasinda gdrev alantar mesleki egditim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir,. Dederieme calismasmda gérev

alaniann dederiemesi yapiian milkin yeri ve tird kenusunda daha énceden

denayimi bulenmaktadr.

8. Raporda belirtilen kisiler hancinde hig kimse bu raporun hazranmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamiestir.

dEmeen

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.%. tarafindan hazirfanmig
alup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gdsterilmis olmakia
birlikte Degerieme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degierieme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

AS. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin yazih Zni olmadan

codaltilamaz ve Uglincd kisilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME v DANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ ASCEGYO-045

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu De&erlerme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Lzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:

Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerieme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

02.07.2024 f ASCEGYOD-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Oncekl Tarihlerde De Deferlemesi Yapiimissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son g yil iginde firmamizca yapiimis defereme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras Degeri
- 2022/ASCE-047 07.11.2022 1.000.000,00 TL
" 2023/ASCEGYD-054 | 26.12.2023 2.040.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI: Zeugma Gayrimenkul Déﬁerleme 8.3,

| ADRESI : ' Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

|
—
|

KURULUS TARtHE | 03.05.2010

S L et Ferhadiye 15 Ham Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/ GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:({0342)21% 1205

Faks:(0342)21512 06

Web: www.zeugmadegerieme com

Mail : nfoidzeugmadegerierme. com.tr

SERMAYEST 1.100.000 TL
|

MERSIS NO | D998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiririikteki mevzuat cercevesinde her torid resmi, azel, gercek

ve tlizel kurufuglara ait her Lirll gayrimenkollering. gayrimeniul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarnn belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| coevre kosullann analiz edersk, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gormiis dejerleme standartlan ve esaslan gergevesinde
_| dederleme raporianini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A3, Sermaye Piyasas
Furulunun 17/02/2001 tarihl ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimianan "Sermaye Pivasasi Mevzuat

| Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketier
ite Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iligkin Esaslar
Hakkinda Tebli§™ cergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti

| vermek iizere konunun giriisildigi Kurul Karar Organ’nin
15.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
Pivazas: Korulunca Listeyve alinmistir. Avrica Bankaoilik
Diirenleme ve Denetiems Kurulu'nun 0506 2014 tarih ve BRAE

i savili Karan fle Sicketimize "Bankalara Degderleme Hizmeti
Veracek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda

| Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin

| 4. Maddesi kapsarmuna giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
verme yatkisi venlmistir.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miigsteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarnigullik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye plyasasi mevzuab geredince, degerleme raporlarinda
bulunimas! gereken asgari hususiar cergevesinde deferieme raporunun
hazirlanmasidir,

¢. Isin Kapsam

1sin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Iicesi, Badlarbasi Mah. 263 Ada 1
Parselde yer alan ™ A Ve B Blok 15°Er Katl Betonarme Apartman C Blok 1 Katl
Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan
2 adet bagimsiz bolimin pazar dederinin tespit ediimesidir. Stz konusu
dederieme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belideme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulln durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun clarak
piyasa degeri arasbinilip tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda dedere etk
eden unsurlar mevodt piyasa kogullan iginde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildidr hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanirm, Tapu Kayrtlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin glney kisminda yer almaktadir.
Tazinmaza ulasmak icin; Il merkerinde bulunan Universite Bulvanndan
iterlenerek Oniversite dniinden Karatas istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvarina girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra { tramway hath
takip edilerck } Akkent Meydan Parkina gelinir, Park bitiminden 134024 noly
caddeye girilerek ASCE Camlica Konaklanna ulagilir.

Alt yapi galigmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanm
imkani tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tasima aracianndan
(dolmus ve beledive otobislerinden) faydalaniimaktadir.

"Enlem | 37.0117

' Boylam | 37.3721

Taginmazlann konumunu gosteren uydu gorintisl asagidaki gibidir:
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlar
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir;

Ana Gayrimenkul

i _ | Gaziantep

Iige Sahinbey -

‘Mahalle Baglarbasi —
(Ada 23 - : |
Parsel 1 -, |
Yiizblglimii (m?) |8.021,12 |
Mitelik |A Ve B Blok 15'Er Kath Betonarme Apartman C Blok 1

Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsas

Badimsiz Bdlimier

Malik (ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
s e : |
Bagimsiz 'Bagims:iz B&lam

Blok Adi Kat No  BSlim No Arsa Payi :Hiteliﬁi

E Zemin | 1 28020 | Drdikckean .

[ Zemin 2 2/8020 Diikkan

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Belge Ad: Incelendi§i Kurum Belge Tarihi  Belge Sawvisi
Mimari Proje TKGM Portall
l fik Yap Ruhsat Sahinbey Beladiyes G5.02.2014 43

| Isim Dedisiklidi Yapr Rubsat -Sahinbe'f Beledivesi 0Z.02:2015 &3

Yap Kullanma zin Beigesl i Sahinbey Beledivesi 02,11, 2016 262

2024/ASCEGYO-049

ke \/g\
AN



FEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISMANLIK Ak,

b. Gayrimenkul Ile _i‘lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Haklkinda Bilgi

Rehinler B&lomi | Kayit Bulunmamaktadir. |
;@’HI.EF BolGm Hawf Bulunmamaktadir, iy
| Beyaniar BélGmil Y8netim Plar @ 23/12/2014 Sahinbey - 01-09-2015 !

10:43 - 33909
....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 15-12-2017 16:03 -
L. 56708
Irtifaklar Balimi Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Bélama Kavit Bulunmamaktadir.

Taginmazlar Gzerinde yer alan beyanlann gayrimenkuliin dederine veya
gevredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr distnGlmektedir.

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

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde

« Sabis gdrmemigtir.
» Hukuki bir sOrece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midirigonden alinan bilgiye gére degerlemeye konu
parselin E;:135 , KONUT alani igerisinde oldudu ddrenilmistir.

'PLAN OLCEGI 171000
poo s BT o e L
TAKS Hmax
KAKS : PENREN . oo R INENTN ;- )
On |Yan  Arka I

INSAAT NIZAMI AYRIK

CEKME MESAFELERI s 5

Taginmazin bulundugu bélge konut agirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikam Kararn, Riskli
Yap! Tespiti Vb. Durumiara Dair Acikiamalar

Gayrimenkul icin alimmis durdurma karan, yilam karan, riskli yap tespiti vi.

durumlar bulunmamaktadir.
2024/ ASCEGYD-040
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FENGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

e. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
{(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihd: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimm Sézlesmeler Vb.) 1liskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yvamlims sozlesme bulunrmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahnmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mavzuat uyannca alinmas) gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam: tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdUrlidinde mevouttur,

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

Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmigtir_ Denetimier tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almistr.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI. Sk. Gizagan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarnin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Builunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederdemes] balirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir.

EKE No:534A638C150D38
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FEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULOUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Biélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38" ve 372 32' kuzey
enlemleri arasinda yér alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km?'lik alaniyla Tirkiye
toprakiannin yaklasik olarak %1'lik b8lomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis: olan Sofdadian’min bulunduu ilde:
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin nemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, {zim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kusmen
gam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki értiisi géralmektedir. |
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yvaban kazi, cil,
winah baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmelktedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kisiar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda goriilir.

Iigeleri: Araban, islahive, Karkamis, Nizip, O8uzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinct, Gineydogu Anadolu Bilgesi'nin ise en bliylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, killtlirel zenginlikleri, tarihf dokusu ve
biiyiikgehir statiisiyle metropal bir kenttir.

Anadolunun itk yerlesim merkezlerinden biri clan Mezopotamya lle Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmilg ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhklarin,
kiilthrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkeolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Krallid:, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadiroglulary ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri giiniimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygariiklanin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihl eserlerin cesitlilidi kentin
kiltirel zenginliginin bir gbstergesidir.

Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilar eski Daliik ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
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FELGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dildk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin didlim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
DIk ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alandsa
yvogunlasmistr.

Gaziantep Kalesl, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise hiyik olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
daneminde ghnimizdeki halini almistir, Memiukiar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar doneminde ¢esitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyie varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferferi sirasinda ise Antep'ten "Hantap”™ olarak bahsedildigi gaoriimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan LMesud zamamnda, Anadolu Selcukiulann gline
gecmis, Sultan Mesud'un 6lima Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alintmigtir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gegen IL. Kiligarsian,
1157'de Antep'i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gegeraek Antep'e girmistir. 1218°de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almigtir, 1271 vilinda, Mogellar'in Kuzey Surive seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar'a
karsl dizenledigi Anadolu seferf sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir, 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahirrmig, sehir biyik 8lgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniy
sdlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlular’min yonetimi attina girmistir. 1522
yvilina kadar biélgede egemenligini sirdirmdstir. 1480 yvilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh fle Dulkadirediulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agcmis ve Alauddevie SldGrdimistor.
Kargikhiktan vararianan Mamlukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanii
yonetimi albna girmistir,

Osmanl yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dionemine kadar refah icinde
yasamisdr. Kent, 1818-1819'da gecic olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
I.DdnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1219'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle boruimustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana karst kadini, erkedi, biydga, kiciga ile miicadele veren gehir, & Subat
1921'de "Gazi”™ unvanim almigtir. 25 Arahlk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte mzia gelismeye devam etmistir.
Bugun tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfagl, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas baglant yollan
lle bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS,

2. Sahinbey Ilcesi Haklunda Genel Bilgiler

Sahinbey, Guneyvdogu Anadolu Bélgesinin en blylk, Torkive'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralar, zengin tarihi ve Klltdrel cevresi, otoyoiu,
uluslararas havaalam, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlar, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamian, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede 6ncl Gaziantep ilinin Og merkez
ilgesinden biridir.

Ilce 4 Ternmuz 1987 tarih ve 19557 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya bastamistir.
Ilgenin 181 mahaliesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilcenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkive'nin en blyik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi dzZerine
kKilis ¥Yolu Kuva-i Millive Komutanhgina getirilen ve "Disman cesedimi
gignemeden Antep'e giremez" diyverek Kilis Yolu Elmal Kdpris( (zerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tark Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almugtir.

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

Iicede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sojuk
ve yafdish gecer. Akdeniz iklimi tesiri albndadir. Amanos {Gavur) Daglannn
durumu, yagdis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. llcenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektadir,

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise gencllikle Ocak ve Subat aylannda
gorilir. Ancak pek fazia kar yadgmaz ve hemen erir arasinda sayir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve lag aylan genellikie yadish gecer. Ilcede sicakik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyld! aylandir. lige
merkezinde ortalama yads 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Arahk, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Hazlran-Eyldl arasina dismektedir.
Meteoroloiik verilers gore elde edilen 42,8 derace ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1=1 makas: ilgede sicaklar arasindaki zikzagdin en belirgin
gbstergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
151 degisimieri cdl iklimine gecisin gostergelerdir.

b. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlann Gayrimenkulun
Dedgerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild.
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FEUCMA CAYEIMENKUL DEGCERLEME vo DANISMANLIK Ak

Tirkive genelinde konut satislan Mayis ayvinda bir dnceki yvilin aym ayvina
gore %2,4 azalarak 110 bin 388 oldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldufu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve &0 ile Hakkari oldu.

Foaul saleg, Mayss 2044

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

Konut satisian Ocak-Mayis déoneminde bir onceki yilin ayni donemine gbre
% 3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gercekiesti.

Konut sens sayiss, Meyns 2034
Mayis Ccak - Mays
Bedigim (=
2024 202 = w4 M2 %)
Sang gakiing pore toplam saky 110588 113 275 24 465 751 452 143 A
ipotesl sabs bl T 4TH 639 44502 108 057 =357
Difer sahs TG 67T 85 200 153 £27 55 IFS0TR 126
Satg durumuna gore toplam sahs 1T 528 113278 24 455 751 482 443 34
ilk &l =ahs 35558 34 413 33 14/ 240 145 372 1B
I &l sty T5030 T4 463 14 317 362 33587 e

Ipotekli konut satisian 9 hin 909 olarak gergeklesti.

Tirkiyve genelinde ipotekli konut satisian Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore %63,9 azalig gistererek 9 bin 209 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satiglarm payt %9,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satisian ise bir dnceki yilin ayn
dénemine gbre %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Mayis ayindaki ipotekii satislarin 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindelki
ipotekli satislann ise 10 bin 629'u ilk el satis clarak gergeklesti.

Diger satis tirieri sonucunda 100 bin 679 konut el degistirdi.

Tarkive genelinde dider konut satislarn Mayis ayinda bir dnceki yvilin aym
aymna gire %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
dider satislarin payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir Gnceki yilin aymi dénemine gore
%126 artisla 421 bin 159 oldu.

Lang sekiine gise konul satm, Mays 2024

200 000
150 000 -
B0 &G
100 000 25 i
53 433
50000 - 56 454

27 478
wm

05 Q5 07 QEI08| 50 11112 0102 03 (805,06 |07 | 08 081G 71 1201 I.‘.'.Eiﬂ!".'ld-_GS
2 2023 2izd

— ot sl — Doy sl

ik el konut satis sayis1 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayist Mayis ayinda bir dnceki yilin aymi
ayina gére %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satisimin payl %32,2 oldu. Iik el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yiin aymi donemine gbre %1,8 artisla 147 bin
899 plarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayma gore %4,9 azahs gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglarn
icinde ikinci el konut satisinin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
Ocak-Mayis ddneminde ise bir &nceki yilin aym ddnemine gdre %5,6
azahsla 317 bin 862 olarak gergeklesti.
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FEUGMWA GAY RIMENKUL DFEGERLEME v DANISMANLIK A%

Sahg durumena gors konut satgn Meys 2024
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Yabanclara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti.

Yabanciara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir Onceki yilin aym aymna
gire %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yvapillan konut sabiginin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabanalara yapilan konut sabis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan konot sateg, Mayns 224
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Yabancilara vapilan konut satislan Qcak-Mayis doneminde bir onceki yilin
aynl dinemine gbre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklanna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapildi.

Mayis ayinda Glke uyruklanna gire en fazla konut satisi sirasiyia 437 ile

Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapild.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Uyruklara gisre en cok kopuwt seligs yaprlan 50 dike, Mays 2024
ingan

Amarika Bireci Deviation
Suadl Arabisten

Azeray can

azakistan

Admarga
LRtz sz
lran

Fusva Fedarasyadu 437

—— iAge

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yilhk %66,8 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvili Mayis ayinda yilhik %66,8 arttr.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 vili Mayis ayinda vyilhik
sanayi sekitdrd ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %87,4 artti,
ticaret ciro endeksi %651 arthi, hizmet ciro endeksi %80,6 arttr.

Toalam cire yillik degism erami), Mays I024
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FRIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Cire andeizleci pikk cdegigim sranlantoh, Mayes 2024
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Toplam cirg ayhk %0,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100}, 2024 yvih Mayis ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda:; 2024 vili Mayis ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %1,5 artti, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,/ azaldl, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.

Toplam cira ayhk degigim srand3), My 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Cire andakesiar] aysk dedisin oranizniil, kMayes 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Ingaat maliyet endeksi yillik %72,78 artti, ayhik %1,11 artt.

Insaat malivet endeksi, 2024 yilh Mayis ayinda bir 6nceki aya gdre 91,11
arth, bir onceki yihn aym ayina gbre %72,.78 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi 90,84 arth. Aynca bir dnceki
vilm aymi avina gire malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 artt.

ingoat maliyet endeksi yillik degisim arani(%), Mays 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v BANISMANLIK A5,

Bina insaati maliyvet endeksi vitlik 971,51 arth, avlik 91,36 artt:.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gére %1,36 arth, bir dnceki
yilin aym ayina gbre %71,51 arth. Bir ohcekl aya gore malzeme endeksi
% 1,69 arth, iscilik endeksi 9%0,75 artti. Aynca bir oriceki yilin ayni aymna
gore malzeme endeksi %56,80 arthi, iscilik endeksi %108,25 arttl.

Bina insaat makiyet endelsi wilk dedisim orami{e), Mays 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %7/7,10 arth, aylik
960,30 arkt,

Bina dis) yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir Onceki aya gbre %0,30
arttl, bir &nceki yilin ayni ayina gire %77,10 arth. Bir 6nceki aya gire
malzeme endeksi %0,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 arth. Aynica bir
gnceki yilin aymi aymna gire malzemne endeksi %65,09 arttl, iscilik endeksi
Yalll 44 arth.
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina digt yapdar igin ingast roaliyet endeksi vilhk deglsinm orsn(m), Mayoa 2024
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Ingaat maliyer endelesl yilhk dedisim oraniand3s), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat mallyet endekst aylik dedizim orantar(3%), Mays 2624
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4. Yap Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024

Yap! ruhsat verilen binalarn yizdlcimi %334 arth.

Bir onceki vilin ayn geyredine gore, 2024 wih L. ceyreginde belediyeler
tarafindan yap ruhsab verilen bina sayist %19,9, daire sayisi %35,5 ve

yizdicim %33,4 artti.

‘Yaps ruheat verlen binalaren dalre seyvees ve yilziicimd. [ Ceyrek 2024
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FEEGMA GAYHIMENKLEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr ruhsah istatistikler], 20222024

ik ellik Yillik

il Gimyrek B saest defeam (5) Uarasayisl  dedigimidl  YIzSchm om®)  dedgim {3
2022 12T B3 T 420 082 =58 T4 0 TR -1
| 26135 -E21 L E dal 2T 505 635 -18.5

I 2505 £ 7 L QiR -84 a2 6T 248

i L AT8 4,8 145 359 -2.8 32 191728 14

I 44380 g 2FT 375 134 55 48317 5 %

2ES 15% 68 a1 850 2T 23,3 15T 870 341 145
| 23 855 8.8 135 205 Q. 25 2T 250 -0

| I T1E 7.0 G 717 F30 38 210G §ee 211

L] 35502 =4 T8 X34 380 5 43T ADG 225

I L8034 L] 332w 5.8 B2 198 oo 121

2024 i 28 682 19,8 T2 hAR 355 5 065 244 13,4

Toplam yuzdlcimin %51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 vih 1. ceyredinde yvapi ruhsat verilen binalann
toplam ylzdlcimi 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milvon m2'si kanut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alani
olarak gerceklesti.

Tapr rofrsatna goce Konol, konl th ve ortak alantann yiizokcion payler, L Ceyrek, 2022-2024
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Geaikiekl rakamiar, eanamadan dolaye foofame vemesranlT,

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

Belediveler tarafindan 2024 vili 1. geyredinde yapi ruhsats verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek yizdlclm payma 23,3 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?2

ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak,

Yup rubsat verilen Binalann kullanma amagiarma gore yuzoloumo paglan, L Cayralk 2004
wili ve diha fnria demel bradsr
SmoyiBiralds vk depal:
B Bir dalreicinsdar
8 0Es (nyesn) brolan
Kamp efleace, efilim, hasto: s wmym
bakim kurukeder: binsan
Tepian v prmEnda i &t beals
= Oed wb banglar
lenmes amags oimayan Sder boalar

B Tralk ve faigm oiaalan

= Halka ek fime! varen

Crafideki raRambe | povarlamaden dolan loplam vesmeyebi.

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yizdicimi %45,3 arth.

Bir Onceki yilin aym ceyrediine gére, 2024 yili 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayist %41,2, daire
sayist %38,5 ve ylzolgim %45,3 arth.

Yapu kuillanma lzin balgesi verilen binalann dafie sayes ve yuzoboumo, L Gaymk 2004
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Yap kullanma icin belgpesi istatistikleri. 20222004

illik ¥ il YRk

! Loyt Bmasayts) . dediisim (%) CRlra syl 0SS ON)  Yasdlomin e deijrm ()
2022 B A7 T 642 327 35 120 032 132 11
t 27 488 7.2 155 540 a3 a0 AR G40 o

It el 242 14% 523 I35 29 493 TES 5

n 22 338 41 137 564 € EFHET 11 24

n B asd o5 10 70 40 41 520 777 -14

2027 B35 7o 425 £54 554 A63 107 605 B4 A6 E
I M4 0,1 121 262 18,2 75 265 518 AT

fi 15 032 214 107 774 273 21 P08 270 k|

fil 19 722 8 & 117 21 4T 23721 802 A3

'S 28022 -6.6 183 244 £ 37841 261 -5a

L] i 28 544 432 174 254 AR5 35 715 226 433

Toplam yizdlcimin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Beiediyeler tarafindan 2024 yili [, geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yibzdicimi 36,7 milyon m? iken; bunun 19,9
milyon m=2'si konut, 8,9 milyon m2'sl konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
artak kullamm alam olarak gergeklesti

fap kullanma fzin Peigesine gore konuo konut diga ve ortek ataniann yizolpin payler, L Coymek, 20323024
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e rkamiar veroariamanan dalay Sekar Gamahif
En yiksek yizolgim payl %68,5 ile Iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih I. ceyreginde yvapr kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 25,2
milyon m2 ile ki ve daha fazia daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milvon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap kulbanma lzin bolges! veriien binalarnn kellarms amacinis wors yusobzomas peyine L Ceyrede 2004

& i ve cehe azda Saxel blnakr
d dzimll boaiar
aSEneylbhatan ve depakir
® O Opeisi baakan
Kamu ellence, siim histans viya
Eakim &g ulsgan baalan
Topran w8 perakende boerat binalan
= Ot b Defd
Framet-oma ok shmean e ol
W oplka actk darmed vesan

= Trask v lebem Snalan

CAratties racamiar yuvaiamadan dodas ioplami venmepesiin

¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorier

Terclh edilen alanda olmas
Mum=uz Faktirlar

Dlumsuz faktir butunmamlgnr.

Firsatlar

Baigenin alim firsat sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekle gayrimenkul piyvasalarim clumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikieri :

Dederlemeye konu tasginmazin bulundudu ana gayrimenkul 8.021,12 m2 Ik
parsel alam dzerine B.AK vap tarzinda ayrik nizamda A-B-C olmak Gzere 3 blok
halinde insa edilmistir. A-B bloklar konut bloegudur. C blok sosyal tesis blojudur.

2. Badimsiz B&liim Ozellikleri :

Dederlemest yvapilan tasinmazlarin her ikisi de aym alanh ve ayn mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlann her biri ; 25 m2 olup agk galisma alam ve wo-lavabodan
ibarettir

2024/ ASCEGYD-049

“ N



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AN
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat: Devam Eden Projeyle Tigili

Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itll:arwla Hangi Amacia

Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullaniidigi Hakianda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dikkan niteligindedir,

2024/ ASCEGYO-049
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FEUGMA GAVRIMENKD L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimim1 aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagirm varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
{(benzer) varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gisterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumilarda, pazar yaklasimimin uygulanmas! ve bu yaklasima
snemli vefveya anlamh adirhik veritmesi gerekll gériilmektedir:

{a) degerleme konusu varhd&in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas:,

{b) degerleme konusu varhdin veya buna &nemli digide benzeriik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

() dnemli 6lgiide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan vefveya giincel
gozlemlenebilir islemierin stz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmeasi gerekli gérilmekie birlikte, stz konusu
kriterierin karsilanamadidi asagidaki ilave durumliarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarnn uygulanip uygulanamayacagin ve pazar
yaklagimi ile belilenan gisterge nitelidindek] deder pekistirmek amacvla
agiriklandinhp agirhklandinlamayacagimi dikkate ailmas: gerekli gérilmektedir:

{a) degerleme konusu varlida veya buna dnemli Slgtide benzer varliklara iliskin
islermterin, pazardaki oynaklik ve hareketfilik dikkate almalk adma, yveteri kadar
gincel olmamasi,

{b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemli dlclide benzerlik tasiyan
varliklarn aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilastirilabilir
varhklann degerleme konusu varhikia dnemli ve/fveya aniamb farkhlhikiannin,
dolayisiyla da subjektif ddzeitmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (ornegin, kulaktan
doima, eksik bilgive dayah, sinerji alicili, muvazaali, zoruniy satig iceren isiemler
vb.),

(e} varhgin degerini etkileyen dnemii unsurun varlidin yeniden lretim maliyeti
vaya gelir varatma kabilivetinden zivade pazarda islem gdrebilecedi fivat olmasi.

2024/ ASCEGYO-049
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EEULCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

Bircok variidin benzer olmayan unsurlardan olusan yams:, pararda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimuinin kullanilmadidi durumiarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimu
gerekli gorilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayali
dederleme dlgitheri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya dnemli digiide benzeriyle
iligkili olmamas:i halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilic varlikiar
ite degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilagtirmah bir analizini yapmas gerekir, Bu karsilastirmah anatize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dilzeltmelerin
makul elmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dilzeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallagtinidikianina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tagmmazlar igin veteri sayida satiik emsal bulundudundan
degerieme galismasinda tek yontermn olarak pazar yaklasim kullanilmugtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
"Emsal Bayan Goizlemlenen | Nitelifi | Satisa Satisa " Tigilisi Tietizim
Mo | Edilen | Afam [mz) Sunulan Sunulan |
Alan [ Degeri {TL} Birim [
{miz} [ Dederi
o (TL/m?} |
| Emsal - | | Liv Hayat | O (532)
i © 3500 28,040 U kkean I.BDD.L'II'_'ID,I'_'IEI 42 257,14 | Frrilak 384 £4 5O
| f :
Fred - ' Dedisim a(ss2) |
? 110,00 85,00 Dikkan | 4.450.000,00 | 40.454,55 | Emlak 535 60 27
! Emsal - | 1 Ev Center | O (544}
3 78,00 | 50,00 | Dikkan | 2.700.000,00 | 34.615,38 | Emlak | 544 02 16
| Fmsal- | ' : . | Haydarodilu | 0 (553)
4 F74,00 | 55,00 | Dikkan | 3.200.000,00 | 43.243,24 | Emlsk | 332 22 70
| !_ ' o I .
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

3. Kullamilan emsallerin =sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilrms, degderlemeye konu gayrimenkule vyalanligin
gosteren krokiler

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

L7 T T T 1
Mg [ Viiasilen: | Toagh Wi | o | | Kon | Zam | Yapi | Sere | Paza | Man | ke |
| Sunulan | Defer | Akan Dide mis
al | mii F he | um -an - Yasi fiye rhk zara mi
| Mo | [mz) | Dresgpinri s i, D. B ) b B B o ro.  Birim
} f [ ETL) L D B A e i S pen Dagar
EJ"'_'IE 2B | bl bty bl Ll il L |o% 0% [-5% (0% 0% | 50893
i | 1 1 i |} 1 1 =
Er;,s ! a5 44500080 52333 0% 0% | 0% O f 0%, | 0% -5%: | 0% 13- I 49.735
IE:T%E I =11 l 2.700.000 54000 0% 0% D% e 0% 0% = O 51300
. v - . - .: - . 1 1 i i i
E:Tf ! 55 | 3. 200,000 EE-EI.SII 0% 0% lﬂ% 0. 0% | -5% !-5% 0% 0% | 52364

; Ortalama BIfm Deder (1L/m?) | 51073
| _ Yuvariatilnug Bitim Defer (TL/m?) | S1.000

Emsal tasinmazlann tamamu tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazariik payl ( emlakg komisyonu )
bhulunmaktadir.

Emsaller tasinmaziara gore verlesim ofarak { ana binadan bagimsiz dikkan
olmalan sebebiyvle ) daha serefiyelidir.

2024 /ASCEGYO-049

35 )
\\,S"\



FEUGMA CAYRIMENEUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

5. Pazar yaklasimm ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasirm ile ulasilan sonuc asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolomiin Pazar dederi:

Blok No Eaﬁlmsrz Badimsiz Takdir Edilen ‘fuvarlatrlrag; '
Balim No B&lim Alani Birim Deder | Badimsiz Boliim |
(m?) (TL/m?) Dederi (TL) |
C 1 25 51;000 ! 1.275.000 |
c 2 25|  51.000 | 1.275.000 |
! il | I
TOPLAM 2.550.000

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet yaklasimi, bir alicimn, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risi
gibi etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme malivetinden daha fazia ddeme yvapmayacad ekonomik iikesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki deferin belirtendidi yaklasimdir, By
vaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyvetinin
hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yvipranma
paylannin disllmesi suretiyle gbsterge niteliindeki deder belidenmektedir.

Asaduda ver verilen durumiarda, malivet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemil ve/veya anlamib adirhk veriimesi gerekll gériiimekteadir:

{a) katihmaolann degerleme konusu varlikla nemli 6lcide aym faydaya sahip bir
varhi vasal kisitlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi ve varhgm,
katimalarnn dederleme konusy varhide bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(bB) varhgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varigdin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yakiasimin olanaksiz kilmasi, ve/fveya

(<) kullanilan deger esasimn temel olarak ikame deder dmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet vakiasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima énemli vefveya anlamh agirik verilmesi gerekii gérilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadith asadidaki ilave durumlarda, malivet
yaklazimi uygulanabilir ve bu yaklasima gnemli ve/fveya anfamh adirlik verilebilir,
Malivet yakiasiminm agagidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi

gerceldestirenin dider yvaldagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve rmalivet
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FEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

yaklasirm ile belirdlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp agirhiklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

{a) kathmcilann ayr faydaya sahip bir varligi yeniden elusturmay disindikleri,
ancak varhigin yeniden olugturulmasimin dninde potansiyel yasal engeilerin veya
anemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b) malivet yaklasimimn diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arag olarak
kullamlmas) (ornegin, malivet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadi@imn
teyit edilmesi amaciyla kullamilmas:), vefveya

{c) varh@in, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimian son derece glvenilic
kilacak kadar, yveni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmus bir varigin degeri genellikie, varhdin clusturuimasinda
gecen sdreye kadar katlamilan malivetleri (ve bu malivetierin dedere katk) vapip
yapmadigin} ve katiimaolann, varligin, tamamiandi§indaki degerinden varlidi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gfire yapilan uygun
diizeitmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yvansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeterdi sayida satilik emsal taginmaz
bulundudundan malivet yaklasimi kullarilmamustir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan dizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Mallyet yvaklasirm kullaniimamistir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimiar

Malivet yaklasimi kullanimamistir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasiilan sonug
Malivet vakiasim kullanmimamstir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir vaklasimimi aciklayica bilgiler, konu gayrimenkulin
degeriemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir vaklagim:, gisterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit alkuglarinin tek
bir cari degere donlstirdimesi ile beliflenmesini saglar. Gelir vaklasiminda
varlidin dederi, varlik tarafindan yaratilan geliderin, nakit akiglaninm veya maliyet
tasarruflanmin buglinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimn uygulanmasi ve bu yakiasima
dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekii gériilmelktedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK .

{a) varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katimamn gézivle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur oimasi,

{b} dederleme konusy varhikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
2z sayida olmasl.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminm uygulanmast ve bu yvaklasima
onemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sdz konusu
kriterferin karsilanamadid: asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlaml adirlk verilebilir. Gelir
yaklasimimin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlanin uyguianip uygulanamayacadim ve gelir
yvaklagim ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekistirmek amacivla
agihiklandinhip ajirhklandiniamayacadini dikkate almas gerekli goridlmektedir:

{2} degerfeme konusu varligm gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle
degeri etkileyen bircok fakttrden yalnizea birl olmas:,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
Hligkin onemli belirsizliklerin bulunmas,

{c) degerleme konusu varhkia ilgili bilgiyve erisimsizlidin bulunmas (Srnedin,
kontrol gich bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminiere/biitcelere ulagsamaz), vefveya

{d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baslamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yabinmeolann yabnmlanndan getiri elde etmeyi
belkiemeleri ve bu getirinin vatinima lliskin algilanan risk seviyvesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatimmolann sadece sistematik risk ("pazar riski™ veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklernir.

Dederlemea konusy tasinmazlar icin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bBulundudundan gellr yaklagirm kullamimamegtir.

2. Makit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanmilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanilmamistr.

3. Iindirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
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LEULMA GAYRIMENKUL DECEREEME ve DANEEMANLIK A%

4, Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc

Gelir yaklagimi kullamilmamistir.

¢. Dijder Tespit Ve Analizier

1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullarilan veriler)

Gayrimenkuller igin akinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir ediimistir.

Emsal | Beyan | Goziemlenen @ Niteligi | Kira Kira Bidm | iligilisi | Tietigim

Mo | Edilan | Alzn (m2) 5 Dader | Degeri | ,
| Alan | {TLSfay) {(TL/m™}

—_1{m=y PR | i M Y - ]

| Emsal i | 180,00 | 14500 | Dikiean | 23.000,00 | 35882 | AstiEmdsk | (533} 721 54 99
[ Cemax

Ernsal 7 | 120,00 | 10000 Dilklan | 24.500,00 | 245,00 | Fmiak O [S36) 670 0347 |
[ [ [ [ Gunaoddu
| Emesal 3 120000 | 100,00 | Dukkan 25.000,00 | 250,00 Emilak | 0{539) 3356295

S sicim % femr el Sty ]
Ems | Yirélgd Kira £ Cap Ken Zam  Yapr | Sere Para Man . Diizekilmig
al | mi | Degeri nﬂ"f f" |h :'a“ um an  Yas fiye rhik zara f:__?"’ Kira Birim |
Noe |(mz} |(TL/2y) n B (B [ Do B D B ' Deger
Erris . | ] ) | = _ i
i 145 23.000 159 ll'_‘l% i[‘]% ID% .D% 056 10% | P I'.'J% .D% | 132
E:‘?f |1n-|:- |24.500 245 0% 0% (0% (D% (0% |gge, 7% 0% | 0% 147
" L= | I | i = 1 i | | e =¥ |
Ems | | | | =
a3 (100 |25.000 250 0% 0% 0% (0% 0% |gg, T 0% 0% 145
Ortalarma Gicirn Dedier (TLIM*} | Las
Yuvariatiimeg Birim Deger (TL/m*) 140

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk pay! { emlakg komisyonu )

bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Emsaller tasinmazlara gore yerlesim olarak .{ ana binadan bagimsiz dikkan
olmalari sebebiyle ) daha serefivelidir.

Bads Biliimlerin Kira Dederleri

b s | E;g;gﬁz Takdir Edilen | Badimsiz BlGm
Blok No Bl . | Birim Kira Degeri | Kira Degeri
Blam No Kiralanabilir TL/m? T
| |\ Adam (m®) { 1 (TLfay)
| | . -I | e
G ' 1 ' 25 | 140 | 3.500
| i il -
5 ' 2 | 25 | 140 | 3.500
| | ' |
TOPLAM | 7.000

Bilindigi  {zere Ulkemizde Kira bedellerine ilave ddeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasmmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahilidir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yvapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsii§) yéntemi ile ilaili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKEHL DEGERLEME ve IRANINMANILIK .
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
degerleri
Degderleme konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Pruje degerlemesi yapilmamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann dikkan plarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldudu distnilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmis kisimlarin degerieme analizi

Misterek veya baliinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Defjerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastimlmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas)

Uluslararasi Degerleme Standartiari'mn UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dofruiuduna ve givenilirlidine
yitksek sevivede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla dederieme yontemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimu kullanimig olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kulfarulmamistir,

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 Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alimmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goris

Degerleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iliskin
Herhangl Bir Sinirlama Qlup Olmadifi Hakkinda Bilgi" bashié altinda yer
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, ﬂzgﬁnde i;;-utek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemili Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar: Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifh dedildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller *Ust hakkl veya devremilk hakk™ dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigd Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas: Kuruiu'nun IIT-48.1 sayii Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iliskin Esasfatr Teblidi'nin 22. maddesinin birinc fikrasinm {(a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfiyve alinmasing izin vermektediv. Ayvm fkranin (B)
bendine gire portfoylerine alingcak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanma [zninin alinmig ve kat mifkiyetinin tesis ediimis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiyveti tek basinag ya da baska kisilerie birlikte ortaklida ait
alan otel, alisvars merkazi, is merkesi, hastane, ticar depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya baldmierinin yalnizca kira geliri elde etme
amacryla kullaniimas: halinde, ahilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtifer niteliginin tagmmazin mevout durumuna
uwygun ofmas: yeterli kabul edifir. Ayrnica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 ncr maddesi kapsaminda vaor kayit belgesi aimmis ofmas:,
bu fikrada yer alan yvam kullanma izninin alinmis olmasi sartimin yerine getirilmeasi
icin yeterli kabul edilir. Anrlan fikranin {c) bendine gére gayrimenkul! yatinm
ortaklikian portfivierine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramin (i) bendinde gire gayrimenkul yatinm artakirkian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlidlara ve
hakiara vatinm yapamazlar.

Taginmazlarin tamarmi Sermaye Piyvasas Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatirim Ortakiikiarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul vatinm ortakhigr portfoyline alinmasinda bir salunca
olmadidi 6n gorilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirdtidi tim anallz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuat hikimlerine gare hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Pivasasi Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yabinm ortakhd
portféyinde "Dikkan” baghd: albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
garis ve kanaatindeyiz.

KDW oranlan gincel mevzuat dodreltusunda kullamirmsir,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarimin kullaromlan halinde ortaya cikabilecek sonoclardan sicketimiz
sorumlu doedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir;

ASCE GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL, milkiyetindelki 2
adet bagims=iz b&iim icin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV’siz Dederi KDV'li Dederi ( % 20 )

2.550.000,00 TL  3.060.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

i

EGERLEM

\

ET {3PKjlLisans

MANI

SORUML

DEGERLEME UZMANT| KONTROL ___
.« 4 '

| Aysel ERBG&A@K

| Lisass Na:#ﬂ-li? ]
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