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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisitsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve vzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calizanimin bilgisinin dtesinde olacak konulan agikiamak niyetiyle
yapimamistir.

Milk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamiar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akile ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir,

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

Firmamuz eideki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahigmasi yapmugtir. Aksi belirtilmedikge byikitk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullarulan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: glmas amaciyla kullamlmistir. Baska higbir
amacla giuvenilir referans olarak kullamiimamalidir,

Aksi acik olarak belirtilmedidi sQrece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
almmamistr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz &niine alinarak yapilmastir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninmn kesin
olarak tahmin edemeyeceqi dedisen pivasa kosullanna baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyvetler veya tasima bedelleri géz dnine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gbz dniine alinmigtir.

Firmamuzi milk dzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabileook
tehlikeli veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapiirken deferin dilsmesine neden olacak bbyle maddelerin var
olmadidi 6ngdralir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklkonda vetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili degerteme uzmamimn zemin kirliligi etddi galismas: yapmas:
mimkin dedildir. Bu nedenle gbrildidid kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadigr kabul ediimistir.

Calismalarda bdige zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadi, Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yvapllmarmustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gizlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak degerleme gahsmas vaplmistir.

Bilgimiz ve inanclarnmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raporda-sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bllgiler cercevesinde dodrudur,

2. Raporda belirtilen anatizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
Kisith-olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikic ve sonuclardan
alusrmakladr.

3. Degerlerme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede daniik
Richir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel biv cikarimiz
seya On oyargimiz bulunmamakiadic.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz Gcret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veyva dnceden saptanmis sonuciann gelistirilmesi ve

bildirilrmesine veyva bu dederameanin tazarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Cegerieme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gergeklestirilmistir,

Faporlama asamasinda gorev -alanlar mesleki efitirn sartlarna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miik sahsen incelenmistir. Dederleme cabsmasinda gdray

alanlann dedertemeasi vapitan milkin yerd ve thrd konusunda daha Snceden

densyimi bulunmakiadir,

&. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse by raporun haziclanmasinda mesleki
bir vardimda bulurerramgtir.

oghdn

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raperun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gosteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamhigindan, maddi ve sair hatadan dederleme girket SOrUMmiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE
A.S icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S'nin yazih izni olmadan cogalbilamaz ve Gglnci kisilers
verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/A5CEGYO-050

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Dederleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:;400582)
Degerleme Uzmani ; Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:;40117%)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT [(SPK Lisans No:400582)

d. Degerieme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sizlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 [ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

15I:nu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun ITI-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hakkindz Teblig’inin 1.
Maddesinin ikinc fikrast kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Dederleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizea yapllmig degerleme
bilgileri agafidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi ' Tirk Liraél_neﬁeﬁ
2022/ASCE-048 | 07.11.2022 ' 11.535.000,00 TL

2023/ASCEGYD-055 | 26.12.2023 | 24.680.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE I':‘II‘.:ISTERiYi
" TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

I NVANI : Zaeugma Gayr‘smenkﬁl Dcﬁéﬁeme A5,

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

. i Ferhadiye i3 Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP -
ILETISIM: Telefon:{03421215 1205 |

| Faks:(D342)21512 06
| Web: www, zeuamadegeriame.com
_ | Mail : infofizedgmadegerierme. com, I I
KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI | 1,100,000 TL i
"MERSIS NO | 0998071641300019 =

FAALIYET KONUSU YirirlGkteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, Hzel, gergek
[ ve bizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimeankul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann beliri bir
| tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu dederieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
cevre kosullanm -analiz ederek; vlusal ve uluslararas alanda
kabul gbrmis deferleme standartlan ve esaslarr cergovesinde [
= dederteme raporlann hazirlamak. o |
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Plyasasi
Kurglunun 17022001 tarihli ve 24491 sayih Resrmi Gazate'de
Seri: VIII, No: 35 ile yvayimianan “Sermaye Fivasas Mevzoah
Cercevesinde Gayrimenkul Dedsrieme Hizmeti Verecek Sirketier |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§™ cercevesinde, gayrimenkul degerleme hirmeti
vermeak iizere konunun gdrisildigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayi teplanbisinda uyannca Sermaye
Pivazas Kurulunca Listeve alinmistir, Aynca Bankacihik i
Dizenleme ve Denctiems Kurulu'nun 05.06,2014 tarih ve 5388 |
| sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti [
Verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yometmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmaligin |
4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkuol, gayrimenkul projesi
| weya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dejerlemesi” hizmeli |

f verme yetkisi verilmistir., |
|
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FEUVGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tanitict Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sargilidk Mahailest Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ye Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detavlan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic degerinin
tesplti ve sermaye pivasas mevzuat geredince, dederleme raporlannda
bulunmas: gereken asgari hususlar gergevesinde dejerleme raporunun
hazirdlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsam:, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iicesi, Incilipinar Mah. 673 Ada 34
Parselde yer alan "8 Kath Betonarme Apartman ” niteligindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 4 adet bafimsiz bolimiin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Sz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
huleuki boyutuyla gayrimenkulin duruomu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak pivasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degers
etki eden unsurlar mewvecut piyvasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasi|
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimi, Tapu Kayitiarn, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuiin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim: Gaziantep Il merkezinden bulunmaktadir.
Bolge ticari vasamn en Ust dilzeyde oldugu muhittir. Tasinmaz Muammer Aksoy
Bulvanndan Eski YKM binas! yanindan girilen 36001 nolu sokak dzerindedir.

Alt yapi calismalan tamamianmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkant tamdir. Wasim cegitlilik géstermekte olup; toplu tasima araclanndan
(dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalaniimaktadir.

| Entemn | 37.0699

| Boylam | 37.3702

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gbriintiisl agadidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Badimsiz Bolomler

il | Gaziantep

Tige  Fehitkamil

Mahalle Incilipinar

Ada 1673

Parsel 134

Yiizélciimii (m32) | 1.229,00

Nitelik | 8 Kath Betonarme Apartman ,
MALIK  ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S |

| Kat No B.B. No | Arsa Pay1 | Mimari | Alam
yapisi

TZEMIN 4 102/1229 | DUKKAN [ 112,00

zemin |5 112/1229 |DUKKAN | 112,00

'ZEMIN |6 11271229 | DUKKAN | 112,00

ZEMIN 7 128/1229 | DUKKAN | 155,00

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

Mimari Proje

| ik Yapi Ruhsaks

Beige Adi

fncelendigi Kurum  Belge Tarihi

TKEGM Portah

Yap! Kullanma izin Belgesi | Sehitkamil Beledivesi

Schitkamil Belediyesi | 25.05.2005

Lo

2024/ ASCEGYOQ-050
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%

b. Gayrimenkul ile _ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Stmirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bélomo Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimo Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Baiimi | Yonetim Plani ; 28/12/2006 Sehitkamil 29-12-2006
09:43 - 28779

Irtifaklar Bolomi | Kayit Bulunmarmaktadir, '

Muhdesat Bolomd | Kayit Bulunmamaktadir.

Ta;rnmaz.té} .:}zer}r;:fé-jr;e}_é.l:éﬁuﬁé_}}éhm gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etiisi bulunmadigr disiniimektedir.

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

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Satis ghrmemigtir.
« Hukuki bir slirece konu edilmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirfan icerisinde yer almaktadir. 1/1000
Sigekli Uygulama Imar Plan “nda, Aynk Nizam 5 Kat Ticaret + Konut alaninda
kalmaktadir.

PLANOLCEEE | 1/1000

| TAKS | 0,65 " 'Hmax

KAKS 2.30 _ EMSAL
{On_ | Yan |Arka

| CEKME MESAFELERi

INSAAT NIZAMI | BRIk

5 (13,5 (HiZ

Taginmazin bulundudu bélge isyeri ve biro agirhikh ofup taginmaz ile benzer
imara sahiptir.

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

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yvilkem karar, riskli yvapi tespiti vb.
durumiar bulunmamakitadir.
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LZEUGMA GAYRIMENKLL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihii Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat irtifakh olup badimsiz bélimiere iligkin olarak
yapiimis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alnmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca aiinmasi gerekii tim izinler alinmig clup yasal gerekiilidi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi’nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdidldl nde mevcutiur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederiemesi Yapilan Gayrimenkul Iie Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimier Haklkinda Bilgi

Tasinmaz parsel dzerindeki vapilar Sevive Yapr Denetim Firmas) tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimier tamamlanmis olup tagmmazlar mevcut hali ile
iskan alarak kat milkivetine gegmistr.

Adres: Atatiirk Bulvan Kirkayak is Merkezi Sahinbey/Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve $6z Konusu Defjerin
Tamamen Mevcut Projeye 1liskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden vapllmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel dzerindeki yapilara ait enerji kimiik belgesi bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIzIKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu B&lgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01’ dodu boylamiar: ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
entemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye: kuzeydodusunda
Adiyaman; gUuneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 8222 km2'lik alamiyla Tirkiye
toprakiarinin yaklasik olarak %1'lik bélEimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudy llde;
Dilliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 8nemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay,
Merziman Cayt ve Alleben Deresi ise [lin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziragta elverisli olan il topraklan zeytin, hstik, meyve ve sebze bahceleri, ziim
baglan pamuk ve buiday tarlalan ile kaphdir. Tlin dadilik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki §rtisi gorilmektedir. 1I
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turac, yaban ordedi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildiroin gordimeldedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yvazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gbrildr.

Tlceleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Oduzeli, Nurdad), Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin albino, Goneydogu Anadolu Bblgesi'nin ise en bidyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeii, kiltirel zenginliklerd, tarihi dokusu ve
biylkgehir statlisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesimin kesisme noktasinda ver alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde énemini korurmustur. Farkl uygarliklann,
killtiirierin ve dinterin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memilukliar, Duikadirnﬁluiar_l ve Osmanl donemlerine ait izleri-eserleri glinomize
xadar tasimaktadir. Tarhi Ipek Yolu'nun buradan gegcmis olmasindan dolayi
uygarhklarin udrak yverl olimus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesithiligi kentin
kiitlrel zenginliginin bir gdstergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANTIR A%,

Gilinimuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DUlak ve Kala ila iliskilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. DIk, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullanifan bir yol gebekesinin dO0gim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Ddldkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alands
yodunlagmistir.

Gaziantep Kalesl, Roma ddneminde kuzeyi dogal kaya, guneyi ise hiyik alan bir
tepe Gzerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru lustinianos
déneminde gindmdzdeki halini almistir. Memiluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar doneminde cesitli onanmilar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varliin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferieri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 11531 yihinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6l0md {izerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selcuklu tahting gegen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcukiu Sultam 1. lzzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Mogdollarin Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultam Baybars'in 1277 'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memliukly hakimiyetine
girmigtir, 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamarmistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmis, sehir biyik dlghde vikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
shlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogiulan’nin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar biélgede egemenligini slrdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarll bir donem yasamustir, Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dldGrilmistar.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmisierdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridanive zaferierinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetiml altina girmistir.

Osmanlh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye basianmig, yeni yapiar
ylkselmis, hallk Osmanl Devleti'nin gerifeme donemine kadar refah icinde
yagarmghir, Kent, 1818-181%"da gacic olarak Halep'in kazas: olmustur, Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, boyigdi, kiiciga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921"de "Gazi” unvanimt almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kdltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagl, bes organize sanayi bblgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglanti yallan
ife biigenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Sehitkkamil ilr;.esi Haklkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantilarimn kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adivia, 3398 sayih Gaziantep I'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarininde de faalivete gecmigtir.

Tige "Sehitkamil™ adim, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” den aimaktadir.

Guneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogdu Anadolu ile Akdeniz Balgeler arasinda kalan ilgede her
iki balgenin iklimi ve dzellikleri goralir, Kiglar soduk ve vadish, vaziar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, glineydodusunda Qduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica yikseltiler; Sofdad (1496 m), DilGkbaba (1250 m), Glreniz {1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Klglk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir,

2015 Yih adrese dayalh nifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam ndfusu
F726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

fige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yvatakh) ve 25 Aralk Deviet Hastanesidir {382 yatakh). ii:;e
sinirflanmiz icerisinde 17 Sadhk Ocad lle 1 ana cocuk sadhdy merkez| faalivet
gdstermektedir. Bu ocaklarimiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlan igerisinde 3 drel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 ecrane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmalktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkddretim okulu, 3 Ozel editim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ogrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 Ggretmen gorev yapmaktadir. Burun yam sira 1 dzel
Anackulu, 5 drel ilkddgretinn okulu lle 4 6z¢l Tise de mevouttur. Bu okullanmizin
3.285 dfrencisi olup, 255 6gretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Bidegtirilmig Simifli Ilkddretim Okullarinda editim ve
agretim yapimaktadir.

flcenin okur — yazar oram % 97'dir.
iige Merkezinde 18 Dershane, Motoru Tasit Siirdcil Kursu ile 7 lf]@renci Yurdu

bulumrmaktadir, Kiltir Bakanligina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DBANISMANLIK: A%,

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

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

Tarkiyve genelinde konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %2,4 azalarak 110 bin 388 coldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, @ bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyvla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Fonut sangi, Maye 204
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Konut sabtislan Ocak-Mayis déneminde %34 azald.

Konut sabislan QOcak-Mayis déneminde bir onceki yilin ayni dénemine gore
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Honul sang sevizs, Mays 324

Maya ocak - Mays
Degrsim Diagigm
207 2025 Y] 2024 2025 [l
Loty sekine gére tpam 53_11-; JIGSEE  TIAVE A AKH T 4R 145 34
Ipetakli zahs o908 2T ATE 63,1 44 02 104 0BT 50T
Difes sk 100674 35 3o iy 421154 374 OTH 14E
ST GUIUTTIMNE gOe topiam: satis 1I5EE  TI32TE 24 455 TE1 482 143 3.4
W el sats 35558 34413 33 147 899 145 208 1A
ikinci ef salis TH O30 TRAET 40 T H52 3358 674 =36

Ipotekii konut satislar 9 bin 209 olarak gergekiesti.
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FEIGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve BAMISMANLIR A5,

Tarkiyve genelinde ipotekli konut sabiglan Mayis ayinda bir 6nceki vilim aym
ayina gdre %63,9 azalis gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satisian
iginde ipotekli satiglann payi 9%9,0 olarak gerceklesti. QOcak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ize bir Sncelki wvilin aym
donemine gire %58.7 azahsla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislanin 2 bin 316'si; Qcak-Mayis dénemindeki
ipotekli satiglanin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis thrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedigtirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satisian Mayis ayinda bir dnceki yiln ayni
aymna gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
dider satiglann payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin aym dénemine gére
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satigs sekline gora komst samgs, Mages 2004
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Ilk el konut satis sayisi 25 bin 558 olarak gergeklesti.

Tarkive genelinde ilk el konut satig sayisi Mayis ayinda bir onceki yilin aym
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk
el konut satigimin payi %32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki vilin ayni dénemine gore %1,8 arbigia 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satiglart Mayis ayinda bir dnceki yilin aymni
ayina gore %4,9 azahs glstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ikinci el konut satisinin payt %67,8 oldu. Ikinci el konut satiglan
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Ocak-Mayis ddoneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére 245,6
azahisla 317 bin 862 olarak gergeklesti.

Song dufumuns gike konut sahep, Mayss 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satis) gergekiesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayma
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis avinda toplam konut satisian
icinde yabancilara yapilan konut satisimin payr 91,9 olarak gergeklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancikara yapilan konut satig, Mays 24
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir Snceki yilin
aynr ddnemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklamnna gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarnna yapiidl.
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FEUGMA GAYRIMENKLN, BEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Mayis ayinda Olke uyrukiarina gére en fazla konut sats sirasivla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran wve 171 ile Ukrayna wvatandaslarma
yapildi.

Lyruklara gore an ok konut satis yapilan 98 olke, Mayis 2024
ingFiies h T
Amveriicz Birlesk D evetiog h 52
Sud Arabistan
AZefba/can
Kazekian
rak
Amanya
Lheraryims
frari

Fursye Fediasyoam

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %66,8 arti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda circ endeksi
(2021=100), 2024 yvilh Mayis aymnda yillik %666,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanina bakildi@inda; 2024 wili Mayis ayinda yilhik
sanayi sektori ciro endeksi %604 artti, insaat ciro endeksi %E87.4 arthi,
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80,6 arti.
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T i Cno ik dediging arane s, Mayes 2028
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Toplam ciro ayvhik 20,8 artt.

Sanayi, ingaat, fticaret wve hizmet sektirleri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2024 yvih Mayis ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 wili Mayis aymnda aylik
sanayi sektirl ciro endeksi 9%1,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

Toplam cire ayhi dadigien amniiE]. Mays 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %72,78 arth, ayhk %1,11 arth.

Insaat malivet endeksi, 2024 vili Mayis ayinda bir dnceki aya gdre %1,11
artti, bir Onceki yilin aym ayina gore %72,78 arth. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi % 1,25 arth, iscilik endeksi 30,84 arth. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayma gore malzeme endeksi %58,75 arth, iggilik endeksi
% 108,93 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endelsi villik degisim oran32), M= 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik 71,51 arth, ayhik %1,36 arth.

Bina insaat malivet endeksi, bir inceki aya gdre %1,36 arth, bir dnceki
yilin aynr ayma gire %71,51 arth. Bir Oonceki aya gore malzeme endeksi
% 1,69 arttl, iscillk endeksi %0,75 artbi. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %56,80 arthi, iscilik endeksi 26108,25 artt.

Bia ingaatr maliyet sndeksi yihk dedigim oram(3), Mays 2024
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Bina disi yapilar icin insaat malivet endelksi yvillik % 77,10 arth, avlik
20,30 artt.

Bina disi yapiar icin insaat maliyvet endeksi, bir onceki aya gore %0,30
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

artt, bir dnceki yilin aym ayina gire %77,.10 artty, Bir dnceki ava gbre
malzeme endeksi %0,08 azald), iscilik endeksi %1,17 arth. Aynica bir
onceki yiin ayni ayina gbére malzeme endeksi %65,09 arth, iscilik endeksi
9111,44 arth.

Bina drp yapdar igin ingaat malivet endeksi witlik dedlsim oran(), Mays 2024
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ingant makiyet endekst yallck degisim oraniarn(2%), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

ingaat maliyet andelsi ayhi degizim oranlan(3), Mayps 2024
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4. Yap Izin Istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024

Yapl ruhsat verilen binalarin ylzdlclimi %33,4 arth.
Bir onceki yilin aym geyredine gbre, 2024 wvih 1. geyredinde belediveler

tarafindan yap ruhsatl verilen bina sayist %19,9, daire sayisi 935,5 ve
yiizolgim %633 ,4 artti.

Tap rubzat varilen blnalann daire sayist ve yiaieeami, | Ceyprek 2024
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FEUGMA GAYEIMENKLUL, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap ruhsat istatletikter], 20Ee 2024
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Toplam ylzdlcUmin %51,2%i konut alani olarak gergekiesti.

Belediveler tarafindan 2024 wvili 1. ceyredinde yap ruhsatr verilen binalarin
toplam yizdlgimi 36,1 milyon m2 jken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut dist ve 7,6 milyon m®'si ise ortak kullamm alam
olarak gerceklesti.

Tapr nidhisahna gore komut, konut degyve oriak alantann yuzoklcum paylan, | Coyrek, 2022 2024
1%
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En viksek yizdlgim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 vili [. ceyredinde yvap ruhsaty verilen binalarnn
kullanma amacina gore en yiksek ylzolcim payma 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIR AN,

Yap ruhsat varilen Binolanin kuflsmma amaglarma gere yarolgume payban, L Ceyrak 2024
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Graicied reiamiar, yuvaramadan dolya ioplemi vesmeyenlin,

Yap! kullanma izin belgesi verilen hinalann yiz8icUmu %45,3 arth.

Bir Snceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yil I. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sawisi %41,2, daire
sayisl %38,5 ve yizdlcim %45,3 artti.

¥api kusllanma izin belgesi verifen binalann daire sayis ve yuosicounis, [ Ceyeh 2024
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FEUCMA CAYEIMENKIUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yaga kollanms frin balgesi Reatierikleri, 20232 5074
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Toplam yuzdlcumin %654,3'0 konut alan clarak gercekiesti.

Belediyveler tarafindan 2024 wih I. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yizdlcimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyvon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m?2'si ise
ortak kullamm alan olarak gergeklesti

Yam kullanma izin beigesing gore konwt, konwt digi ve orfak alaniann yozokoumu payian, L Ceyrak, M2 2004
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En ylUksek yizdlchm payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyveler tarafindan 2024 wili 1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacima gdre en yiksek ylzdlgim payina 25,2
milyon m?2 jle iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyvon m? ile bir daireli binalar izliedi.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DrAMISMANLIN A5,

Yaps hullanma izin belges] wesitan binalaon kellanm:s smacina gore yazdigin: gaylm, |, Ceypreb 2024
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Grafdeio rakamlar, yuvariamadan dolay: foplams vemmeyeir.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Qlumiu Faktorfer
sosyal donatifara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda clmasi

Cadde Cepheli olmasi
Numsuz Faktorier

Otopark sorunu
Firsatiar

Balgenin ticaratin yogun oldudu bilge olmas,

Tehditier

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir,

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

Dederfemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 1229,00 m2 parsel

alam (zerine tek blok sekiinde B.A K yapi tarzinda aynk nizam olarak yapimistir,

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul ; Bodrum kat +
Zemin-asma + 5 Normal kattan olugsmugtur, B.B lerin katlara gére dadihmu;
2024 ASCEGYO-050
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bodrum katta ; Dikkan ekientileri ve otopark ,

Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8 B.B. Nolu dikkanlar , @ B.B. nolu dershane girisi ,
ve bina girigi ,

Asma kat : DUkkan Eklentileri

1-2-3-4-5 Mormal kat: 9 B.B. noly dershane bulunmaktadie,
2. Bagimsiz Baliim Ozellikieri :

4 B.B. Nolu dikkan : Degerlemesi yvapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmazk Uzere toplam 112 m2' lik biirit
alana sahiptir.

5 B.B. Nolu dikkan : Dederlemesi yvapilan tasinmaz bodrum katts : 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Uzere toplam 112 m2" like Hbirdt
alana sahiptir.

6 B,B. Nolu dikkan : Degerlemesi yvapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 |
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak (zZere toplam 112 m2° lik barit
alana sahiptir.

7 B.B. Nolu dikkan : Degerlemesi yapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 75 m2 , asma katta 50 m2 olmak lzere toplam 155 m2' lik birit
alana sahiptir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamalktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yveniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dejerleme Tarihi Iitibariyla Hangi Amacla
Kullarnildig:, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar dikkan nitelijindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKEL DEGEREEME ve BANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimunt aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimm kullamlma nedeni

Pazar yaklasimi varhiqin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastiniabilir
(benzer) varliklaria karsilastinimas: suretivle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumilarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(2) dederleme konusu varli§in deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmasi,

(b} degerleme konusu varhigin veya buna Gnemli diciide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak iglem gérmesl, ve/veya

(c) dnemli digiide benzer variikiar ile itgili sik yapilan vefveya glincel
gozlemlenebilir islemlerin soz konusu olmas:.

Yulkarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimnin uygulanmast ve bu yakiasima
anemli ve/veya anlaml agirlhik veriimesi gerekli gordimekle birlikke, stz konusu
kriterlerin karsilanamadid asafidaki ilave durumlarda, pazar yakiasimu
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
vaklasimirm asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerpaklestirenin dijer yaklasimiann uygulamp uygulanamayacagin ve pazar
yaklasim ile belidenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
afdirhikiandinkp afiriklandiniamayacagin dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(&} degerleme konusu varliga veya buna dnemli olglde benzer varliklara iligkin
islemierin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almalk adina, yeteri kadar
glincel oimamasi,

{b) degerleme konusu varhdgir veya buna dnemii dlgide benzerlik tagsiyvan
varliklarin aktif clmamakla birlikte islem gérmesi,

{c) pazar isiemlierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilasoiniabilir
varhiklarn dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya aniamh farkhiliklanmr,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

{d} glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (Gmegin, kulaktan
doima, eksik bilgive dayah, sinerji alicl, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vh. ),

(&) varlithn dederini etkileyen dnemll unsurun varhgin yeniden dretim mialiyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecegi fiyat olmasi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bircok varhfin henzer olmayan unsurardan olusan yamsi, pazarda birbirinin avm
veya benzeven varlikian iceren islemlere iliskin bir karmtin genelde
bulunamayacagr anlamina gelir. Pazar yaklasimimn kullaniimadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getirt oranfan giti pazars dayal
degerleme diglitieri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya Gnemli dlciide benzeriyle
iligkili olmamas1 halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varhkiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkdililann kargiiaghirmah bir analizini vapmasi gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayal dizeltme yapiimasma genelde ihtivac duyulacaktir, Bu diizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayvisallastinidiklanna raporiarinda yver vermeleri gerekir.

Degerdeme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satibik emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullandmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi

Satis Emsalleri
] e [l ] s | SR | |

INo Alan  Alan Telidl D:g:r';'?;u Birim Degeri| Tl Herigin
! | (m*) | (m?) | | (TL/m?) |

Em=al Fatih

1 | 160,00 | 60,00 | Dikkan | 4.500.000,00 | 75.000,000 | Emiak |0 (542} 312 11 77
Em=ai | Anta

2 17500 120,00  Dikkan | 7.500.000,00 | 62.500,00 | Fmiak | 0(S01) 748 17 17
Ermsal | i i | Hekimodgty |

3 | 23500 | 150,00 | Dukkan | 12.000.000,00 | 50.000,00 Emiak 0 (505) 665 58 &5
|Emsa|| ' Ezogedin

{4 | 2500 20,00 | Eikkan | 1. FE5000, 00 825000 | Bmlak |0 (5387 762 41 02 |
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrintihh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detaylh agtiklamalar ve diger varsayimliar

Em | i Birim C:p Aia "rip Ser Paz Ma D Duzeld
Sal Igun'l Surulan Deger | nu | ma | 4.'_ﬁy arls | mza | ar imis
Degeri (TLY  {TL/m2) :I}. ] "l"'a; IL f ra D. Birim
|Em=]| | _ | |D |rﬂ. I|:- EONE2 Dedjer
Eﬁ_g &0 4.500.000 | 75.000 0% | 0% 0% | 0% 0% (0% | o |OW 0% 73500
: i
Erias | = . F : 28 | [ | | :
phket [ £.500.000 | BZS00 (L LS 0% | 0% [ 0% | (e T 3,050
;a2 o il
| = i
| ::'"'3“ | 2s0° | 12000.000 @ ®0.000 0% 0% | 0% 0% @ 0% 0% '2% O 0% FEa00 |
E | : | | | | . .
| Em= | | | - N
|al4 f20 | 1785000 | 89350 0% 15 0% 0% O% 0% |, |O% |0% | Mo |
i | |

| | | | ) ; i
| . , | I
| N Ortalama Birim Deder {TL/m?2) 74932

Emsal taginmaziann tamam taginmazilara benzer nitelikte gayrimenkullerden
segilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk payi ( emiakc komisyonu )
bulunmaktadir. '

Emsal 1 : Bodrum 120 , Zemin 40 , Asma kat 0 m2
Emsal 2 Bodrum - 25 | Zemin 150, Acma kat 50 m2
Emsal 3 : 150 m2 kapal alan 85 m2 acik alan ,
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LEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Ems=al £ : Bodrum 0 , Zemin 20 , Asma kat 0 m2

Emsal taginmazlarda zemin kata gdre dizeltme {(Bodrum katin 1/6's: ;
asma katin 1/3'0) vapimstir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.

Badimsiz B&lUman Pazar dederi:

I | Takdir
‘Bagimsiz | Edilen Birim
Bagim=siz | Bolim Deger HESAFPLAMNAN  Yuvariatilmiz Bagimsiz
Boldm No | Alani (m2) |(TL/m2) DEGER ( TL ) Bolim Dederi { TL) ,
4 _ 112,0 75.000 8.400.000 8.400.000/
5 , 1120/  75.000 2.400.000 8.400.000 |
6 | x| 75.000 | 8.400.000 B 8.400.000
| 7 155,0, 75.000 11.625.000 11.625.000 |
" TOPLAM | . 36.825.000

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimun kullamilma nedeni

Maliyet yaklagirme, bir ahianin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdh elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yvapmayacad) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklagimdir. Bu
vaklasimda, bir varhidin cari lkame maliyetinin veya yeniden dretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn distlmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, malivet yvaklasimmin uygulanmas: ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamhb adirlikc verilmesi gerekdi goraimektedir:

(a} katihimacilarin dederleme konusu variikla Gnemli &lglde aym faydaya sahip bir
variign vasal kisitlamalar almaksizin yveniden olusturabilmesi ve varlidin,
lkkatiimaolann degerdeme konusu varhdr bir an evvel kullanabilmeler icin dnemili
bir prim Gdemeye razi oimak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,

(B} varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlign kendine dzgl nitelifiinin gelir
vaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kullamian deger esasimin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukarida yver verilen durumlarda malivet vaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima nemli ve/veya anlamb agiriik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
2024 ASCEGYO-050
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sBz konusu kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklagirm uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adiriik verilebilir.
Maliyet yaklagimunin agadidaki durumlarda vygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dijer yakiagimiann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyvet
yaklagirmi ile belirlenen gosterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandimhp agirliklandiniamayacagin dikkate almasi gerekli gordimektedir:

(a) katihmailann ayni faydaya sahip bir varhd veniden olusturmayr disindikler,
ancak varlidin yeniden olusturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklasimirn diger yaklasimiara bir capraz kontrol arae olarak
kullaniimasi {&medin, malivet yakiagiminin, deferlemesi isietmenin sireklilidi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadigimn
teyit ediimesi amacayla kullanimas:), vefveya

(e) varhgin, maliyet yaklasiminda kulianilan varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlifin olusturulmasinda
gecen sdreyve kadar katlamilan malivetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki vapip
yapmadidin) ve katihmcilarn, varfidin, tamamiandi§indaki deferinden varhid
tarmamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve rigke gire yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundudundan malivet yaklasimi kullamlmamistir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag:, yapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyvet vakiasimu kullamilmamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyvetlierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvaklasiom kullaniimamistr.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonucg
Mallyver yvaklasimi kullanlmamistr.
c. Gelir Yaklasum Ile Ulasiian Sonuclar

1. Gelir yaklasimini acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere dindstirdlmesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
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varlidin dederi, variik tarafindan yvaratilan gelifderin, nakit akislannin veya malivet
tasarruflarimin buglink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gorialmektedir:

{a) varhdlin gelir yaratma kabilivetinin katibimoimin gdziyle dederi etkileyen gok
dnemili bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasing
iliskin makul tahminler mevcut clmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yvaklasimimn uygulanmast ve bu yvaklasima
dnemli vefveya anlamb adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidl asadidaki ilave durumlarda, gelir yakliasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir
yaklasimunin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
vaklasimi ile beliflenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amacivia
adifliklandimiip adiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

{a} degerleme konusu variigin gelir yaratma kabilivetinin kabilmonin géziyle
degeri etkileyen bircok faktorden valmizca biri olmas:,

(b) degerleme konusu varliklza ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskirs onemli belirsizliklerin bulunmas:,

{c) degerleme konusu varhkla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi (Grnegin;
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihii finansal tablofara
ulasabilir, ancak tahmintere/biitgeiere ulagamaz), ve/fveya

{d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniz baslamamas, ancak
bastamasinin planlanmig olmast.

Gelir yaklagirmimn temelini, yattmmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil ader.

Genel olarak yatnmalann sadece sistematik risk {"pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilermeyen risk” olarak da bilinir) Igin ek getin elde eimeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satibk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasim kullanitmamustir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanmilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi wve vapilan dider
varsayimlar

Gelir yvaklasim kullamimamistir,
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3. Indirgeme/Iskonto oramnin  nasil  hesaplandiina  iliskin

ayrintili agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasim kulianiimamistr.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir vakiasimi kullandmamuistr.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesapianan kira bedelleri ayhi
{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.
Kira Emsaliary
Emsal  Beyan Gozlemlenen Niteli§i | Kiraya Satiga igilisi | fletigim
Mo Edilen | Alan {m®) Sunulan Sunulan {
| Alan Degeri Birim Dederi
{m?}) {(TL) (TL/m=) : |
A - . I | :
Emsal | ' Hekimoghe | O (505) 665 |
1 320,00 | 132,00 Dilkkan | 44.000,00 | 248,59 Emlak 58 BE
| .
Emsal | - | 0 (532 568 |
2 320,00 | 175,00 | Diikkan |44.nnn,nn | 251,43 D Emiak a6 62
Emsal | l | Reality | D (533) 408 |
| 75 48

| 3 90,00 | 75,00 . Dikkan | 22.000,00 | 293,33 Warld
| [ |

Emsal 1 : Bodrum 140 , Zemin 140 ; Asma kat 40 m2
Emsal 2 ¢ Bodrum 135 , Zemin 135 , Asma kat 50 m2
Emsal 3 ; Bodrum 0, Zemin 75 , Asma kat 0 m2

Emsal tasinmaziarda zemin kata gore dizeltme (Bodrum katin 1/6%
asma katim 1/3°0) vapilmistr.
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Diikkan Kira Emsaifeni Analizi

BIRALTIK DUKKARN
B | ¥inrglgh- | Koy (Gaerr; e | Blar Kaan Zoavy | Yequ | Seere | Parsa | ‘Man Drigjes | Drizreddil
ab lima Sl | ke | he C. dm | .an Yasi | five. | rik | zara | v Do | mis
| Wo | {m3) n Birim | D. | D o o . . B Birim
| Defjeri | Defie | Detier
= Ly | e | -
. (TLr |
| mz) | |
| Bms | 107 az 000 | 240 | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 0% | 3% | 0% | 0% 254
all | 5
Ems | L75 44000 | 251 | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 0% I | 0% | 0% ?.Eﬁl
2l 2 | |
tms | 05 Sa000 | 200 [o% |06 | 5% |om |0% D% | 9% |0% 0% 1 229 |
a3 |
| ! | L e |
ki Grislan Sirim Dedjer (TLAG?) | 20
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Bai Biliimicrin Kira Dasartar]

Blok Badimsiz . Bafimsiz | Takdir Bagimsiz  Bolum | Yuvariahims

Mo B4ldm | B&lim | Edilen Kira Dederl | Bafimsiz  Bdlam

Mo Kiralamabilir | Birimm Eira | (TL 2y | Kira Dederi
slant [m2) | Dageri [ [TLSay)
{TL/m2) :

= 3 1120 270 30,240 | 30.200,00 |
[- 5 112,0 | 270 30.240 | 30.200,00

2 & 112,0 370 30,240 | 30,200,00 |

- 7 155,0 270 41,850 41.900,00

- TOPLAM . 132.500,00

Bilindigi dzere Uikemizde kira bedellerine ilave ddems (KDV)

buleunmamakiadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtiten kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasim veya kat karsilin yontemi ile yvapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat paylasimi veyva kat karsihidh ydntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje

dederleri

Degeriemne konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamstir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarin konut olarak kullanilmasinin en verimli ve an iyvi kullamm ekl
oldugu disinialmektedir,

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya béldnmuis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Degerleme Yontemieri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’min UDS 105 Deflerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, zellikle tek bir yéntemin dodruluduna ve givenilidigine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerdemeyi gerceklestirenlerin bir
varlidin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmig olup, bu ydntemin
dogruluguna ve givenilirdigine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullandmamistir.

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

Asaari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasimmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gbriglere
raparda "Gayrimenkul e Tlgili Herhangl Bir Takyldar veya Devrediimesine Iliskin

Herhangi Bir Simidama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" bashd: altinda yer
verilmigtir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Oiciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiar: Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simiriamaya
tabi dedgiidir.
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e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
¥Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifh degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmeasine Tliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirfama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Defereme konusu gayrimenkuller “Ust hakk veya devremilk hakki” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahnmasinda Herhangi Bir Salkinca Olup
Olmadigs Hakkinda Géris

Sermaye Pivasas! Kurulu'nun ITI-48.1 sayilt Gayrimenkul Yatinm Ortakfiklanna
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birincl fikrasimin (3) bendi konut ve
dilkkan benzerl vapilarin portftve alinmasma izin vermektadir, Avnr fikramn {(b)
bendine gire portfoyierine alinacak her tird bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin-alinmis ve kat molkivetinin tesis ediimis olmas:
zorunfudur. Ancak, miliciyeli tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakiiga ait
alan atel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticar depo, fabrka, ofis binasr
vie sube gibi yapilann, tamarmirmn veya balimilerinin yalmzca kira geliri eide etme
amacivia kulianiimasi halinde, aniian vapiva iliskin olarak yapi kullanma izninin
ghnmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevout durumuna
uygun ofmas yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayilt Imar
Kanununun gecici 16 nor maddesi kapsaminda yapr kayrt bBelgesi alinmis olmasi,
bu fikrade yer alan yapr kuflanma izninin alinmis oimasi sartimin yerine getiriimeasi
icin yeteri kabul edilir. Amian fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortaklikian portfdvienine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemii diciide eticileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi aimayan gayrimenkuller ile gayvrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir,
Ayrica anilan fikramin (j} bendinde gdre gayrimenku! yabinm orfakliklan herhangi
bir sekiide, devredilebilmesi konusunds bir simirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm vapamaxziar.

Taginmazlarin tamami Sermaye Piyasast Kurulu'nun IH-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklarina Hiskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uyagun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadigi 6n gorilmektedir.
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8. SONUGC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmarninin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

«  Bu rapor ilgili Sermayve Plyasas Mevzuat hikimierine gore hazidanmesihr.

» Tasinmaz Sermaye Piyvasas Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfdyiinde “Dikkan” bashé albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadsd!
giiris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glincel mevzuat dejrultusunda kullanidmistir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas olup badimsiz kullandlamaz.

Rapor kopyalanimn kullanmmian halinde orayva cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiy degildir.

b. Nihai Dedger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederier agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milikivetindeki 4 adet
bagimsiz bdlim igin;

KDV’siz Dederi ' KDV Dederi (% 20 )

36.825.000,00 TL 44.190.000,00
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