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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporur devaminda tartisilsa dahi
nukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme caligamnin bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapimarmugtir.

Mdlk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapiimarigtir. Miilkivet ve resmi tamimlar jle
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel alarak qivenilic kabul edilidler. Miik
saniplerinin sorumiuluk sahibi akilol ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadarn ile Yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére deferlendiriimistir.

Firmamz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir deferleme
cahsmas: yapmigtir, Aksi belirtiimedikge biliylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadid kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimier sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaacryla kullanimistir. Bagka hicbir
amacgla glvenilir referans olarak kullamimamahidir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi strece hicbir olas yver alt zenginligi dikkate
alinmamusgtir,

Bu rapora kanu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardime olmas dolayisi
ile meveut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci goz Gnlne alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerieme uzmammin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mifk Gzerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri gbz éniine
ainmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz éniine alinmustir.

Firmamizi mulk Gzerinde veys yvakiminds bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehiikeli veya sadhga zararh maddeleri tespit etme yeterilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi éngdriidr. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterdi bir uzman
galistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi calismas: yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gérGldida kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadifi kabul
edilmistir,

2023 /ASCEGYD-054
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FEUGMA GAYRIMENKLL PEGERLEME ve DANISMANIIK s

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederieme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmarigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu gbziemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayilarak dederieme galismasi yvapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanrmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
aluzrmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecede diniik
hicbir ligimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kigizel bir cikarmmiz
vieya &n yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevie ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Gerel, miisterinin amacg)

lehine sonulanacak bir yine veya dnceden saptanmiy sonuglann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederfemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine badli dedildir.

Degerlemne ahlaki kural ve performans standartianna gore gargeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda girev alanlar mesleki efitim sartianng sahiptir.

Bu raporun konusg olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev

alanlann degerlemes! yapilan milkan yeri ve tiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmakiadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimsa bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

2

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlannug
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis olmakila
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin haziranmiz olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan cofaltilamaz ve dciinci
kisilere verilemez.
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ZEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYD-054

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumilu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Deferleme Uzmani : Aysel ERBEOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerieme Tarihi

19-200.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkindz Teblig'inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Dederleme konusu taginmaz igin son g yil iginde firmamizca yapiimis deferleme
bilgtleri agagidaki gibidir.

| Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi
. ; i
2022/ASCE-052 07.11.2022 - 6.950.000,00 TL
2023/ASCEGYD-059 | 76.12.2023 13.765.000,00 TL i
20232/ ASCEGYD-054
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ZEUVGMA GAVRIMENKUL DECERLEMFE ve DANISMANLIK A,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

ADREST :
ILETiSIM:

KURULUS TARIHI

| SERMAYESI

MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERT

feugma Gayrimeankul Déﬁerleme AS

I:reﬁrrm:gem Mah_ Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar

| Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon:(0342)215 1205

Faks (0342321512 04

Webh: www.repgmadegerieme, com

| Mail : I"'D“_;"I'T"Llﬂrruidl"ﬂi [ e Cor.Er

03:05.2010

12000000 TL

| 0998071641300019

Yororidkteki mevzuat gercevasinde her tUrdl resmi, dzel, gen;ek
ve tizel kurulugiara ait her tirdi gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkuie dayah hak ve faydalann belirll bir |
tarikteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullarin analiz edersk, ulusal ve uluslararas: alanda |
kabul gormiis dederfeme standartlan ve esaslan gergevesinde _
degerleme raporlaninl hazirlamak. |

Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS. Sermaye Pivasas:
Kuruluw'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 savili Resmi Gazele'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimianan "Sermave Plyasas Mavzuat)
'i;Ern;E\.'Er:de' Gayrimenkul Dederlema Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketerin Kurules Listeye Alinmalanna {liskin Esaslar
Hakionda Tebli® cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmati
vermek Gzere konunun gorisidldidd Kurul Karar Organifnin
16.02.2012 tarih wve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye abnmistir, Aynca Bankacilik
Dizenlerne ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5388
sayill Karari ile Sirketimize “Bankalzra Dederleme Hizmeti |
[ Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda I
| Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelijin - |
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalarn dejerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir,

2023/ ASCEGYD-054
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DAN ISMAMNLIK A%

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

sangullik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam:! Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatt geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir,

¢. Isin Kapsamu

Igin kapsam, Gaziantep ili, Sehitkamil Ticesi, Gazi Mah. 266 Ada 670 Parselde
yer-alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 2 adet bagimsiz bélimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
S0z konusu degerleme galismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amacryla hazifanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullaring Uygun
olarak piyasa degeri arastinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsuriar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasildign hakkinda bilgi verilmisgtir.,
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FEUGMA GAYRIMENIWUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Ziibeyde
Hanim Bulvan'na girilerek Gazi Mahailesi istikamitinde ilerlenir. Bu bulvar dik
kesen Battal Bey Caddesi kisesinden girilir. Bu caddeyi dik kesen 24008 nolu
sokak kdgesinde bulunan tasinmaza ulagihr.

Alt yapi cahigmalan tamamianmg olup beledive hizmetierinden faydadanim
imkanr tamdir. Ulagim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araclarindan
{dolmug ve beledive otobisierinden) fayvdalanmimaktadir.

| Enlem 37.0661

Boylam | 37.3477

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gérdntisl asafidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlari

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul
|_i"|

Iice
'Mahalle

Ada
Parsel

\Yiizélotimii (m2?) |1.111,18

| Nitelik _

Badimsiz Bolimler

' Gaziantep
Sehitkamil
Gazi

266
670

|6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsas)

‘Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

| Blok Adi [ Kat No

=  ZEMIN

| B.B.
| No

| Arsa Payi Mimari
vapis:

1

E i ZEMIN

2

' Alani

11171111 | DUKKAN 163,00

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

| Belge Adi
| Mimari Proje

| Incelendi§i Kurum  Beige Tarihi
|

' TKGM Portal

{ Tk Yapi Ruhsat

| mon Yapi Ruhsati

Belge Sayisi
|

| Sehitkamil Beledivesi  29.09.2004

| Sehitkamil Belediyesi | 29.09.2009

Yap: Kullanma Izin
[ Belgesi

216

229
|

Sehitkamil Beledivesi | 19.01.2012

| o4
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FELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

b. Gayrimenkul Ile _'.i‘.lgi!i Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simurlama Clup Olmadids
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir,

_ E;erhler Balimia Kayit Bulunmamalktadir.
Beyanlar Balirmi | ....KM ne Gevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 11:17 -
3086

Yonetim Piani : 06/04/2009 Sehitkamil 07-04-2009
11:50 - 8551

| Irtifaklar BolUmG | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
I BolGmi

Taginmaz uzerinde year alan beyvanlanin gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disindiimektedir,

¢. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikiiklere (Imar Plamninda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tagsinmazlar son 3 yil icerisinde ;

»  Salis ghrmemisgtir.
» Hulkuki bir sirece konu edilmemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simrlan icerisinde yver almaktadir. 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani “nda, Ayrik Nizam Konut alaminda kalmaktadir,

PLAMN OLCEGI 171000

| TAKS | 0,40 ~ |Hmax

KAKS | .35 EMSAL |
| GEKME MESAFELERD (D7 Y2 AfKR iNgAAT NIZAMI | AYRIK

Tasinmazim bulundugu bolge konut adgirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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ZEUVLMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANEIR A5,

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul igin alinfrig durdurma karan, yikam karar, riskli yvap tespiti vb.
durumilar butunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihig: insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi SGzlesmeler Vh.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat milkivetli olup bafimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmig sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
iliskin Biigiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Ahmip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Haklanda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasl gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirliginde mevouttur.

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

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapiiar Antep Yap Denetim Firmas: tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimier tamamlanmis olup tasinmaziar mevcut hali ile iskan alarak
kat milkivetine gecmistir.

Adres: Batikent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlanin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farkh Bir
Prejenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belirli projeye istinaden yvapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili clarak

hittgs: fbeptr. csb.gov.tr/bep-web/# fguervEKD internet adresinden UAVT kodu lle
sorgu yapilmig olup herhangi bir belge bulunmamalktadir.
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ZEUGRMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMAMNE K Ak,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
'OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konhumu:36® 28 ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dogusunda Sanhurfa; hatisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kureydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alanivla Tlrkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bdlimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Dilukbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OJuzeli ilin Gnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cawi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin gnemli akarsulanni olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (zim
badiar pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir, Iin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtist gorilmektedir: II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban grdedi, yaban kazi, cil,
kanali baykug, givercin, serge, an kusu, yaban domuzy, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildirein gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara lkliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kigiar ise sofuk ve yadighdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gorifar.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Murdagi, Sahinbey,
Sehitikkamil, Yavuzeli'dir.

Turklye'nin altinc, Glneydogu Anadolu Balgesi'hin ise en bliviik kenti olan
Gaziantep; nifusuy, ekonomik potansiyeli, kiiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyililksehir statii=sGyle metropol bir kenttir,

Anadolunun ilk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bélgesi‘'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medenivete ev sahipligi
yaprmig ve tarithin her déneminde onemini korumusktur. Farkll wygarliklarin,
kiltGrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkosiar Kralli§i, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memiukiar, Dulkadirodiuian ve Osmanh dénemierine ait izleri-eserleri gindmiize
kadar ta;rmak‘cadl" Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis almasindan dolays
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiftiir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin cesitliligi kentin
kaltdrel zenginliginin bir gostergesidir.
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EZEUGMA GAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANLIK A%

GlUnUmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan cski DOlGK ve Kale ile iliskilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski cadlarindan beri
kullamilan bir yol sebekesinin diigim noktasinda yer almug, bilgedeki yerlesim
Daitik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek schiflesme bu alanda
yoguniasmugiir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hiyiik olan bir
tepe Gzerine gdzetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
doneminde gunimizdeki halini almigtir. Memiuklar, Dulkadirodiulan ve
Osmanlilar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amtsal mimarisiyle varigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynsklarinda en erken 12.yy. olarak tarinlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep’ten "Hantap” clarak bahsedildidi gorillmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulanin eline
gecmig, Sultan Mesud'un 0lGmd Ozering Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan aiinmistr, Bunun Ozerine Selgukiu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157 de Antep'i kugatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218°de Selcuklu Sultam I, [zzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almigbir. 1271 wvilinda, Mogdollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir. Memiuk Sultan: Baybarsn 1277'de Modollar’a
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, gehir blyik dicide yilama udramistir. Daha sonra Antep, Karakovuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiro§lulan’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egementigini siirdirmdstlir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarli bir ddnem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie sldiriimistir.
Karigikliktan yararlanan Memiulkdar, Antep’] ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmus, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamigtir, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DdnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmusgtur, Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dugmana kargi kadint, erkedi, bly04do, kilgigd ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi” unvanim almegtir. 25 Arahk 1921 ywilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburivet’in ilamyla birlikte tuzia gelismeye devam etmisgtir.
Bugun tarihi, kiftirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras) ve uluslararas: badilant: yollan
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agifamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bhaliimi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
wehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 19.059.1988 tarihinde de faalivete gegmistir.

Iice "Sehitkamil™ adini, Gaziantep Savunrmas: sirasinda 14 yvaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydodu Anadoiu Bolgesi'nin batisinda yer alan fice 1.268 km®lik {2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu lle Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikieri gorulir. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavurseli, dofusunda
MNizip, gineydodusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yukseltiler; Sofdadi (1496 m), Dalikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiclik akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayal nifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam nifusu
726831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). flce
sinirlanimiz icerisinde 17 Saghk Ocag ile 1 ana cocuk sadlhlii merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadlik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlarn icerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 11% eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi hulunmaktadir.

fice merkezinde Devlete ait 4 anaokuiu, 51 ilkddretim okulu, 3 dzel editim
itkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programbi Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden égrenci
sayls ‘97,554 olup, 2.998 dgretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozel
Anaokulu, 5 ézel ilkddretim okulu ile 4 dzel lise de meveuttur. Bu okullafimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen glirev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimiz Simifll Ilkédretim Okullarinda editim ve
ddretim vapilmaktadir.

Iigenin okur - yazar oram % 97'dir,

lice Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit SUrlicl Kursu ile 7 Ofrend Yurdu
bulunmaktadir. Koltor Bakanliging bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kiitiiphanesi
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME e BANMNISMANEAK A5

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

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

Tarkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gire %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut sabis sayisimin en fazia
oldugu iller sirastyla 18 binr 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.
Konul solig, Mayrs 7024
ety
R 000 |

200 D0

150 pop 1227
110588

Tt

[0 | 06| OF 0809101112 04| 07| 03 | 04 | 05| 0607 08 09 10| 1492 0t | 02 03| 04 | 05 |
i) 20932 2024 |

113276

Konut satiglan Ocak-Mayis doneminde %3,4 azaldi.

Konut satislan Ocak-Mayis ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore
% 3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Honut satig sayiss, Mayis 2024

Mayis e - My

2024 2023 i) 2024 2023 %)

Satig gekline giire toplam satg 110588 113276 2 .24 4EET7E1  4mziez 34
lpalekdi sahs R 27 478 F3a 14 52 108 06T E=1chd
{sger sabs 100673 25 80 153 421153 AT4A07R 128
Satig durumuna gare toplanm sat MO8 13276 24 ABETHT 482 14D 34
T, el sasts; 35556 O4413 31 147EIE 145277 148
NGt & sahg TEOI0 TEE6E 45 MTESY BB EM 55

Ipotekli konut satislan 9 bin 509 olarak gergeklesti,
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FEUCMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Torkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda hir dnceki yilin aym
ayina gore %63,9 azahg gbstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satiglarin payl %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Snceki yihn aymi
doénemine gire %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'st; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislann ise 10 bin 629'u ik el sabis olarak gerceklesti.

Dider satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde difer konut satiglari Mayis ayinda bir énceki yilin aym
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Taplam konut satisiart icinde
difer satislanin payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis doneminde
gergeklesen diger konut satislar ise bir dnceki vilin aymi dénemine gdre
%126 artisla 421 bin 159 oldu.

Sanig sekine gosn komart eatess, Mays 2024

(et
200 D00
000
10067
10 20D - 5 500
#3433
50000 i
27 478
25335 Ta7T1 L0
Of {0 | O | 08 | 0% | 14 1 42 c‘-fuz_n:na.m 05 06 07| 0&: 09 10 511320107 03 ; 0405
Flarr] 2023 i A4

— el saidE  — e i

Ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ik el konut sabs sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satisian icinde ilk
el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gbre %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gercekiesti.

Ikinci el konut satislannda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikind el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin ayni

ayvina gore %4,9 azalis gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan

iginde ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. Ikind el konut sabislan
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ocak-Mayis ddneminde ise bir dnceki yiin aym dénemine gbre %5,6
azahsia 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Fatg durumune give konut satess, Mayes a4
i)
130 000

iR e

Th a2
e 5430

S ain 51 44 15 550
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ik cizabolyy  ——fan 6l sahgler
Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara yapian konut satislan Mayis ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislarn
icinde yabanoilara yapilan konut satisimn payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabanalara yapilan konut satig sayisinin en fazia Dlduﬁu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu,

Yabancilzra yvapilan bonot satrg:, Mays 20748
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir 6nceki yilin
ayni donemine gdre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarnna yvapiidl.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Mayis ayinda dlke uyruklarina gére en fazla konut satis sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yvapildi.

Uyrukiara gore e ¢ok koautl saten yagakan 10 Glke, Mayes 2024

e

Amenia Biresk Devictier I =2

Suud Aveiat [N o

Azarbacan _ 65

2. Ciro Endeksieri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %668 arth.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektérlerd toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda villik %66,8 artt.

Toplam cironun ait detaylarina bakiidiinda; 2024 yih Mayis ayinda yillik
sanayi sekbtord ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %874 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet cirg endeksi %806 artt.
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LZEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Toplzm cira bl dedipms oraniil, Mayis 2022
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Cire atidekzlert yilbk degisim eranlan{®tl, Mays 2024
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Toplam ciro aylik 90,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvil Mayis ayinda aylik %0,8 artt:.

Toplam cironun alt detaylanina bakildi@inda; 2024 yvili Mayiz ayinda ayhk
sanayi sektori ciro endeksi % 1,5 artt, insaat ciro endeksi %%5,7 artt,
ticaret cirg endeksi %0,7 azald), hizmet ciro endeksi %3.4 arttn
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Taplam dro ayhk dedlgm emns%), Mayes 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yvillik %72,78 artti, aylik %1,11 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yii Mayis ayinda bir énceki aya gére %1,11
arthi, bir dnceki yilin aym aymna gére %72,78 arthi. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi % 1,25 arth, iscilik endeksi 960,84 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin aym ayma gire malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 arttl.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK AN

insant maliyet andelbsi yill:k dediflm cramits), Maye 2024
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Bina insaati maliyvet endeksi yillik %71,51 artti, ayhk %1,36 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Onceki aya gore %1,36 artti, bir onceki
yilin aym ayina gore %71,51 arth. Bir Gnceki aya gére malzeme endeksi
%1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 arth. Aynca bir dnceki yilin ayri ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi % 108,25 artt.

Bina ingast maliyet endelsh willik dedism oram(%), Mayes 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik %77,10 arth, ayhk
%0,30 arth.
Bina digi yapilar igin ingaat maliyvet endeksi, bir dnceki aya gdre 260,30
2023 /ASCEGYD-054
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

arttl, bir dnceki yilin aym ayina gore %77,10 arth. Bir nceki aya gire
malzeme endeksi %0,08 azaldl, is¢ilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir

onceki yilin aynt ayina gore malzeme endeksi %65,09 artti, iscilik endeksi
Y111,44 artt.

Bina drp yapalar Kin Ingsat maliyet endekst yillik degisim erami), Mays 2024
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Inyaat mativet andeksi yiili dogizin srantar(76), Mays 2024
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tnzazt mallyet endelesd ayhk degisim oranian{3%), Mays 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlcimao %33,4 arth.
Bir dnceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yih 1. geyredinde belediyeler

tarafindan yapr ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzdlcim %33,4 arthi.

“Yaps nehsat variben binalarm deire seyis we yoeblcwno, | Ceyrek 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANELIR A

Yap ruhsat iswtistiklen, 2022 2024

Yilfik Tk Yk

Y Ceyrak Binasans:  dedisim (%5 Dalresayiel  SEMSIMN) . YORGICOm T onjisam i)
2 2T an3 T £00 082 s 148 DfL 754 A8
I 25135 221 110 872 254 AT 55638 -156

] 25080 4.7 a4 045 -1 0843 617 2.5

m PRAE 59 145859 -5 3z i1 728 24

] 44 350 08 27T ITS 132 55463 771 BE

2023 139600 a4 855 265 223 147 870 341 148
i 4 A0E 24 T B0 o.r 27 92T 250 -0

] 34442 7o e F1r 330 39 206 932 7 A

] RSN 254 TR 234 45 39 45T A 5

n 45051 o4 T wos 15,9 2 198 £92 124
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Toplam ylzdlglimin %:51,2'si konut alani olarak gerceklesti.

Belediyveler tarafindan 2024 vih 1. geyredinde yap ruhsat: verilen binalarin
toplam yizolglimi 36,1 milyon m?® iken; bunun 18,5 milyon m?'si konut,
10,0 milyvon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullarmim alam
olarak gerceklesti.

Yap muhsatma gorg konat, komet digs we ortak alanlanin yozalcum peylan, L Ceyrek, 26222024
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ek enkassiar yeuaiamadan dolayr dogdam: vemsayehiin

En yuksek ylzolcim payl %646 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wilh I. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek yizdlcim payina 23,3 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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“Yapa nehaat verfien binakann kulanma amaclanna gors ywidbleomid payisn, | Coyrek 2024
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlcimi %45,3 artt.

Bir onceki yilin aym ceyredine gore, 2024 vili 1. ceyrefinde belediveler
tarafindan yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisi % 38,5 ve vizdlcim %45,3 artti.

Yaps kullanma irin balgest verilen binalann daire sayre ve yiizslcidni, L Cepnk 2024
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Yapt kullanma izin habloaeel intariacbkbor, 300272004

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLE ME ve DANISMANLIK b

willik ik Vi

il Coyre, Bina sayis  dedrm B Usire syt dedisim (50 Yizolcim (7 dafism )
2022 o4 172 L G642 22T 25 122032 132 1,4
i PR P T2 155 510 e ) 455 510 -8

i g 242 145523 36 R ARG RS Z15

I 2243 41 T35 561 47 27 561 (1 -4
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2024 I 26 549 412 174 550 A5 35 715 226 45,3

Toplam yidzdlgiimin %54, 3'0 konut alan olarak gergeklestl.

Beledlyeler tarafindan 2024 yili I. geyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam y(zdlcimi 36,7 milyon m? iken; bunun 19,9
milyon m#*'si konut, 8,29 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milvon m?2'si ise
ortak kullarem alam olarak gergeklesti

Fajn kulkzwsa irin belgesine gore konut, konwt dist ve orak alentann yozolgimi payian, L Ceyeek, 2932-20724
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Gratkiek rakarslar, yoariamadan dolar loplam vemme e,

En ylksek ylzdiclim payi %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 vili I, ceyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en yiiksek yizdlcim payina 25,2
milyon m2 fle iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2.5 milyon m?® ile bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yaps Kullanma i7in balgaai verilen binslenn koflsoms smacma gore yizblctme paylan, 1 Ceyrek 5024
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Girafklnks rak avdlin, varamscie delay dopiame wesmay ey,

¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Fakiorler

DHumiu Faktérier
Sosyal donatilara yalon konumda ocimas:
Tercih edilen alanda olmas:

Cadde Cepheli almas:
Olumsuz Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatlar

Emiak sektérundeki vikselis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalariri olumsuz etkiteyebilir.

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

Tasinmaz ana gayrimenku! 1111,18 m2 parsel alant Gzerine bodrum +-zemin + 4
normal kat + gati kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gdre dadilim;

Bodrum kat : Misterek alanlar ,
2023 /ASCEGYD-054
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A By

Zemin kat: 1-2 B,B. Nolu didkkanlar ve bina girisi ,
1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2 _Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 7-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,

4.Normal kat + Cab katta : 9-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Baliim Ozellikleri :

1 B.B. Nolu dikkan : Projesinde agk dikkan alanindan ibaret olup 115 m2
alanhdir.

2 B.B. Nolu ditkkan : Projesinde acik dikkan alanindan ibaret olup 163 m2
alanidir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degigiklikier Clup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir degigikiik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dejerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacia
Kullanildi§:, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigh Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu tasginmaziar dikkan nitelifindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasirm varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsiastiniabilir

{benzer) varliklarla karsilastinimas suretivle gosterge nitelidindeki dederin
belidendigi yaklagim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yakiasima
gnemli ve/veya anlamh adirlhik veriimesi gerekli gériilmektedir;

{z2) degerleme konusu varlifin deder esasina uygun bir badelle son dinemde
satilmis olmasi,

(b) dedereme konusu varlidin veya buna dnemli dlclide benzerik tasivan
varhiklann aktf olarak islem gbrmesi, ve/veya

{c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemienebilir iglemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yvaklasimimin uygulanmas! ve bu yaklasima
finemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli girililmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, pazar vaklasim
uygulanabilir ve bu vaklagima dnemli ve/veya antamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde; degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uvygquianip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteliindeki degeri pekistirmek amaayla
agiriiklandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gérilmektedir;

(a) degereme konusu varliga veya buna dnemli olglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

gincel clmamasi,

{b) dederleme konusu varhdin veya buna Snemli dlcide benzerlik tasiyan
varhklann aktif colmamakla birlikte isiem gérmesi,

(¢) pazar islemlering fliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklann degerleme konusu variikla dnemli ve/veya anlaml farkhliklarinmn,
dolayimiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) giincel islemlere yonelik bllgilerin glvenilir olmamasi: (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive daval, sinerji alich, muvazaah, zorunlu satis iceren islamlier
vb.l,

(&) varlidin dederini etkileyen dnemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fivat olmasi.
2023 /ASCEGYO-054
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Birgok varhidhn benzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda bichirinin avni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimimm kullamimadidi durumiarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir {6rmegin, etkin getiriler ve getiri orantan gibi pazara dayali
degerleme dlclitleri).

Kargilagtirabilir pazar bilgisinin varhi§in tipatip veya nemii dlclide benzerivle
iligkili olmamas halinde, dederlemayi gergeklestirenin karsilastinilabilic varildar
ile degerleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann kargilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayah dizelime yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerliemeyi gerceklestirenlerin dilzeltrmelerin gerekeoeleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yveteri sayida satilk emsal bulundugundan
dederleme galigmasinda tek yontem olarak pazar yaklasim: kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
=obs Emsallers
| Emsa | Beyan | Gézlemiene | Nitelif  Satisa Satisa | Ligilisi | Tietigim
I Mo Edilen n Alan {m2) |i | Bunulan Sunulan |
Alan | Dederi (TL) ' Birim
{m2) | | Dejeri
[ {TLSm*}) |
| Emsal | : 11.500.000,0 | 46.000,0 | Ramazan | O (532)
1 | 250,00 | 210,00 Dikkan | 0 0 Aslan 377 86 36
|
}— = D 1
Em=al | 42,272, 7  Infinty Key 0 {536)

2 55,00 | 33,00 Dxikkan | 2,325.000,00 | 3 | Emlak 325 05 50
Emsal ' S1.0E1,1 | Kavusturan | O {505}
| 3 EJI:I,UCI | ?b,i]ﬂ Dilkkam | -ﬂ--ﬁi]i]-"_'lli]ﬂ,ﬂﬂ | 1 | Fmilak s S T

e il . | | ' _
Emezal ' 51.333,3 | Golesey | 0 (542)
| 4 | J5.00 | &, 00 Diskckan | 3.BE0.000,00 | 3 | Emilak 324 2738

Emsal 1 : Bodrum 0, Zemin 190 , Asma kat 60 m2

Emsal taginmazlarda zemin kata gére dizeltme (Bodrum katin 1/6% ;
asma katin 1/3'0) vapilmistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

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

Emzal’ | Yokl | Setox il | Coph | Alan | Kons | fam | Yem | Seref | Paza | Manz | Dige | Duceltimi
B mil {m3} | Gunslan Defer | mO. | o mD. | an P Yag e riik | wra | rDc & Dirtm
[ | Duguri (FLY  (TLfm® | [ | | | i .

] o A | Deger

% S| ' il M

il - -l B | o om0 | O | 0% |0 | 5% | am | o | 52.0%4
| | | |
[ [ 1 | _|. | L
| S | 2326000 | 66420 | 0% 0% | To. | 0% | OB | 0% | <Sw | 0% | 0% | s3.043
b | | | | I £ ! i i =
Bhzsiedll 5 LAS00.000 | BB 0% | U% | -9 | 9% (0% 0w | -5% | 0% 0w | 55200
| { { _ . . ! .

EmisAl ! T : | | | - 1 |

a &D F-ES0.000 54167 0% 0 1pes | T s ek S0 o Q% 54,542
! ! i ' | |
| Ortalma Bire Deder (TLAMT} % | 5EFEF |

Emsal taginmazlann tamarmi tagmmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmigtir, Emssllerin tamaminda pazarlik payn { emlake komisyonu )
bulunmaktadir.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DARISMANLIK A5,

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

Bagimsiz Bélimuon Parzar dederi:

Takdir |

‘Ba@iimsiz Edilen
Baqimsiz | Bélom | Birim Yuvariatlmis [
Balum | Alani | Deger Badimsiz Boliim HESAPLANAN |KDV'li DEGER (
No (m2)  !(TL/m2) |Degeri{(TL)} |DEGER(TL} TL)} :
¥ |115 149500 53,750 6.180.000 | 6.181.250
2 1163 49.500 |53.750 | 8.760.000 8.761.250!

TOPLAM _ 14.9240.000 : 17.928.000

b. Maliyet Yaklasin Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maiiyet yaklasim, bir ahcinin, gereksiz killfet doduran zeaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belii bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn disGlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belidenmektedir.

Asadida yver verilen durumlarda, malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlamib adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmolann degerleme konusu varhikla onemli élgiide aymi faydaya sahip bir
varhidl vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabllmes] ve varhidin,
katiimcilann degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prin - Gdemeye razi olmak duromiunda kalmayacaklan kadar, kKisa bir sirede
yeniden olusturulabilmest,

(B) varhgin degrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 8zgd niteliginin gelir
vaklagimini veya pazar yakiasimin olanaksiz kilmasi, vefveya

(c} kullaniian deger esasimin temel olarak ikame dederi Brneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimumin uygulanmas: ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamh adiriik verilmesi gerekli gérialmekle birikte,
s0z konusu kriterierin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh adirhik verilebilir,
Mallyer yvaklasiminin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
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FEUGMA GAYRIMENKUL ECERLEME ve DA NISMANLIK A%

yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agwhklandinlip agirliklandiniamayacadin dikkate almasi gerekli gériiimektedir;

(&) kabhmalann ayni faydaya sahip bir varid yeniden olugturmay: distndikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin 8niinde potansivel yasal engellerin veva
agnemli vefveya anlamb bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin difer yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi (Ormedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifiinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

{c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullamian varsayimian son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni clusturulmus olmas:.

Kismien tamamlanmis bir variidin dederi genellikie, varhfin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlaniian maliyetler (ve bu malivetierin dedere katlk yapip
yapmadifini) ve kablimalann, varlidin, tamamlandidindaki dederinden varhdi
tamamiamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gire yvapilan uygun
dlzeltmeler dikkate ahndiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederferne konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sabihk emsal tasinmaz
bulundudundan malivet vaklasim kullamimamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynads, vyapilan dizeltmeler, vyapilan dider
varsayimlar ve ulasiian sonug

Malivet yakiasim kullamimamisur.

3. Yap maliyetileri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamiian
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan dijer varsayimiar

Maliyet yaklasimu kullanilmamistir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullamlimamigtir.

c. Gelir Yaklasimu fle Ulasilan Sonuclar

1. Gelir vaklasimim agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yvaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere dénlgtiiriimesi ile belirlenmesini sadiar. Gelir yvakiasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirerin, nakit akisianmn veya maliyet
tasarruflanimin buglnki degerine dayanilarak tespit edilir,
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FEUGMA CGAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Aszagida yver veriien durumlarda, gelir vaklasimimnin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varlhigin gelir yaratma kabiliyetinin katlimonmin giziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmas:,

(b} degerleme konusu varhikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a7 sayida olmast.

Yukanda yer veriien durumlarda gelir yaklasinunin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli goriiimekie bidikte, siz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki lave durumlarda, gelir yaklasimu
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlambh agirkik verilebilir. Gelir
yvaklasimimn asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeayi
gerceklestirenin diger yakiasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
vaklasimi ile belidenen gdsterge nitelifindek] dederi pekistirmek amaavla
adirlikdandirihp agwhikiandinlamayacagin dikkate almas: gerekli gériolmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin kablmomin géziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasina
iliskin dnemili belirsizliklerin bulunmas,

(c} dederleme konusu varlikla ilgill bilgive erigimsizlidin bulunmasi (Brnegin,
kontrol gidcd bulunmayan bir pay sahibi gecmis taribli finansal tablofars
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/fveya

(d) degerleme konusu variiin gelir yaratmaya henidz baslamamasi, ancak
bastamasimn planlanms olmast.

Gelir yaklasiminim temelini, yabnmdalann yatinmlanndan getini elde etmeyi
beklemeler ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
*cesitlendirmeyle glderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmaler
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundufundan gelir yaklasimi kullanidmarmistir

2. Nakit giris wve cilaslarnnmn tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi wve vyapilan diger
varsayimliar

Gelir yaklasimi kullantdmanmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECFRLEME ve BANISMANLIK A,

3. indirgeme/iskonto oraminin  nasii

ayrintili actklama ve gerekgeler
Gelir yaklasimi kullamimamstir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklagim kullaniimamistir.

¢. Diger Tespit Ve Analizier

hesaplandigina

iliskin

1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller igin ahnan emsal kira bedelleri ve heésaplanan kira bedefier! ayhic

{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

L
Emsal -I Beyan | Gozle | Niteli§  Kiraya Kiraya | Ilgilisi Iletisim
' No Edilen ''miene I Sunulan = Sunulan |
' | Alan | n Alan | | Dageri Birim
(m32) [m?} {TL} Degeri
(TL/m?
| | | - ) -
Em=al 1 I _| | "_l-[r-famazan vij-ﬁi_-i_:ﬂj 377 BS
| 160,00 | so,00 | Dokkan | 17.500,00 | 21875 | Aslan 35
|
| Emsai 2. | ' ' Kavustura 0 (505) 792 28
0,00 75,00 Dikkan | 1600000 | 213,33 i1 Emilak 78
Eriaal ® | [ Gaclasoy | 0 (542) 324 27

55,00 |4¢},D¢} |D[’:kkan 2.000,00

' 22500 | Emiak

28
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Diikian Kica Emsafieri Analizi
e >
Emss | Viedlcd | Kiraya | Gercsk | Cep | Al | Mon | Zam | ¥a | Scoof | Baza | Manz | D | Dhzeltim
Lo | ook sunwlan | ool Bl | e an | an el e, | ek il =r | iz__Binnr
fmtl Deferl (Defier |2 (D & |2 | ¥ | o B B | Dager
LTL | LTk 1}
1 o
| Fmsil | &0 Fs00 | z8 | 0% |0 | o |- |ow | -sw |ow | ow | 1w
1 g | 1nee 5% [
Emeal | 75 16000 | 2130 | 0% | D |- e (- |ow | Sm [o% o% | 171
z : | 1 5 -
|
el a0 L [ oo [ | 5% | mo& | - 0t =% | 0% | 0% 131
{ | ==l ey
i Drizfama Eirim Defer (TLAM] | LZ2
T SIZ Jiimlerin Kira eri
Blok No | Bafimziz | Bagimsiz Takdir Befimsiz  Baiim Yuwarlatimig '
Balim Balim Edilan Kira Dederi | Badimsiz B&lim
| Mo Kiralanabilic | Birim Kira | [TL ay) Kira Dederi
| Alann (m2) Dederi (TL/ay)
5 | {TLfm2)
- 1 | 115 180 20,700 207 00,00
- 2 163 162 ~ 26.408 26.400,00
= | TOPLAM 47.100,00 |
I
Bilindigi {zere (lkemizde kira bedellerine Have Odeme {KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsithgn yontemli ile yapilacak
projelerde, ems=sal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasim veya kat karsiligi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmeamistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Dederleme konusu taginmaziar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederiemes! yvapilmarnigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlann dikkan olarak kullanidmasimin en verimli ve en Iyi kullanim gekll
oldugu disinidlmektedir.

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin dederieme analizi

Mlsterek veya bdldnmuis bir kosim bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Dederleme Standartlanmin UDS 105 Deferleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%e "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiginda, dzellikie tek bir yontemin dodruluduna ve givenilirlidine
yiksek seviyede itimat duyuidudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenierin bir
varhigin dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu yontemin
dedruluguna ve gitvenilirliding yiksek seviyvede itimat duyuldu§undan birden
fazla yvontem kullamilmamistr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimistr.

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

Dederlerne konusu taginmazlar lzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile figili
Goriis

Dederteme konusu tasinmazlar lzerindeki takyidatlar ve buna dair gériglere
raporda "Gayrimenkul Ile llgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Clup Olmadigi Hakkinda Bilgl” baghd altinda yer
wverilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veva
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
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Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumiar: Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamavya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

e. Degerieme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkulier "Arsa™ vasifl dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakks veya devremiilk haklka™ dedildir,

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidi Hakkainda Goériis

Serrnaye Fiyasas: Kurvlunun ITT-48. 1 sayili Gayrimenikul Yatinm Ortalkhidanna
Iliskin Esasfar Tebligi'nin 22. maddesinin biringi fikrasinin {a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapilann portféye ahnmasinag izin vermektedir. Ayni fikramn (b)
bendine gdre portfoylerine alinacak her Hirld bina ve benzer yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin afinrmis ve kat molkivetinin tesis edilmiz olmasi
zorunfudur. Ancak, milkiveti tek basina yva da baska kisilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, aligveris markezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapiarin, tamaminin veya bollimierinih yalmzca kira gelid elde etme
gmaciyla kullaniimas: halinde, amilan yapiya iliskin glarak vapi kuilanma izninin
alinmas:! ve tapu senedindea belirtilen niteliginin tasinmazin mevout durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 2194 sayil Imar
Kanununun gegici 16 noi maddesi kapsaminda yvaoe kavit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izminin alnems ofmas sarfimn yverine getiriimesi
icin yeterli kabul! edilir. Amlan fikramin (c) bendine gdre gayrimenku! yatinm
ortakiikdan portfdylerine ancak tizerinde ipotelk bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodriudan ve Gnemli diglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
sarhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah hakiar dahil edilebilir,
Ayrica aniian fikranm (j} bendinde gbre gayrimenkul yatinm ortakiiklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi kenusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaczlar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-48.1 sawl Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhig portfiyiine alinmasinda bir sakinca
olmadigr &n girilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaminin Sonucg Ciimlesi

Dederleme uzmanimn raporda belirttigi tdm analiz, galisma ve hususlara
katthivorum.

+ Bu rapor ilgill S=rmaye Plyasas Mevzuatl hitklmlerine gore hazirlanmistit.

&  Tagmumaz Sermaye Piyasas: Movzoal cergevesinds gayvrimenkul yabinm ortakhige
portfdyiinde “Dikkan” bashif altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goriz ve kanaatindeyiz,

= KDV granlan gincel mevzuat dogrultusunda kullammmistir

= Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargasi olup badimsiz kullamiamaz.
Rapor kopyalanmn - Eullamimiar halinde ortayva cikabilecek sonuclardan sitketimiz
sorurmiu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihal dederier asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. millkiyetindeki 2 adet
badimsiz bélim igin;

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

KDV'siz Dedjeri ' KDVl Dederi { % 20 )

14.940.000,00 TL 17.928.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR

I HONTROL | SORUMLY DE EME MANI

Ayesel ERBOGA {SPK _TE..Fat'th_A WIT (SPK Lisans
Lizans Mo:401179) | Nn!llflUDE /
"\\

Fowd (pgare 403 HKakES- L
Uarimlagmral | GATTAY
Earheniap v 0 Mo 75
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