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ZELGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum stz konusu konular raporun devammda tarbisilsa dahi
hukuki kenulan, ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren kenulan ve siradan
deferleme gahisaminin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapimarnighr.

Milk ile figili hichir bilgide dedisiklik yapiimarmstir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin ahndig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimustr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu vé kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgller ahinan belgelere gire degerlendiriimigtir,

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunuy kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas! yapmistir. Aksi belirtiimedikce biyakldk ve ebatlar ile iigili bilgilerin
dodiru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadifi kabul edilmistir.

kullznilan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amachidir, rapordaki konularin
kavranmasina girsel bir katkisi olmas amaciyla kullamlmigtir. Baska hicbir
amacia givenilir referans olarak kullaniimamakbdir.,

Aksi acik olarak belirtiimedigl strece higbir olasi yer alti zenginiigi dikkate
abnmamgbr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar defjerleme sdrecine yardima olmas: dolayisi
ile meveut pivasa kosullarinda ve mevecut talep durumunda stabil bir ekanomi
sireci goz Gniine alinarak yapimistir. Projeksiyoniar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanina baghdir ve dederin
defjisken sartlardan etkilenmesi olas:dir.

Bu raporda miik dzerindeki milkivetier veya tagima bedeller goz énine
aslinmamis sadece gayrimenkuiin kendisi gz dndne alinmistir.

Firmarmz miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
rehlikeli veya sadlida zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken deferin dismesing neden olacak béyle maddelerin var
olmadi éngdriliir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterii bir uzman
calistirabilir.

Konu miik ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligji etiidi galigmas: yapmas
miamkin dedildir, Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadifl kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ligili herhangi bir olumsuziugun olmadigr kabul
edilmistir.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu caligmalart,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmantanmin bu konuda bir ihtisas olmayip konu e ilgili detayl bir aragbirma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkulln gevreye
alumsuz bir etkisi olduu gozlemlenmemigtr. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki almadifi varsayilarak degerleme gahigmas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususiar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analicler ve sonuclar sadece belirtiien varsayimiar ve kosullarla
lesith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir.

3, Dederleme konusunu olusturan milkle ilgill clarak giincel veya gelecede dondk
hichir flgimiz yolitur, Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kisizel bir okarmiz
wveya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie iigili olarak verdidimiz hizmet ve ald§imiz Goret, miigherinin amac

lehine sonuclanacak bir yine veya dnceden saptanmig 50 nuclarin gelistiritrmesi ve

bildirilmesine veya bu deferiemenin tasarlanan kullanmryla dogrudan lgili sonraki
sir olayin meydana geimesine bagh degildir.

Dejerleme ahiaki kural ve performans standartlanina gore ge rceklestiriimistir.

Raporiama asamasinda gorev alaniar mesleki egitim gartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu glan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev

alanlann dedertemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi buluynmaktadir.

.. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimnse bu raporun haziranmasgsinda mesleki
bir yardimda bulunmanmigtr.

= L

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gésterilmis clmakla
birlikte Dejerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dofru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhishkiardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederieme sirketi sorumliu
dedildir. Bu Degerleme Rapory ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘ninyazb izni olmadan ¢odaltilamaz ve Gelncd
kigilere verilemez.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIGM ANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasl

2024/ASCEGYO-058

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Ne:400582)
Dederleme Uzmam - Aysel ERBOGA (SPK Lisans MNa:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Oilckes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

07.07.2024 [ ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadidina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun I11-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikingd fikras: kapsaminda hazirdanmigiir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aymn Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesl Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederlerne konusu tasinmaz icin son (g yil icinde firmamizca yvapilmis degerieme
bilgileri asadidaki gibidir.

" Rapor No “Rapor Tarihi | Turk Liras: Degeri
F50Z3/ASCEGYO-063 | 26.12.2023 | £.125.000,00 TL
2024/ ASCEGYO-058
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIE A3

3. KURULUS VE lflﬂSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UMYANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.3.
ADRESI : [ Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
| Ferhadiye I Hant Kat: 5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: ITelemn:{n}izulE 1205 |

Faks:(0342)21512 0%
el www. Feugmadeqerieme. Com
Mail : Info@zeugmadeas rlerme.com.ir I

| KURULUS TARIHI | 03.05.2010
| SERMAYESE 1.100.000 TL T
MERSES NO | p998071641300019

| FAALIYET KONUSU  Ylririkteki mevzuat gercevesinde her tiri resmi, 6zel, gergek |
ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak we faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri otkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
gevre kosullanini analiz ederek, plusal ve uluslararas: alanda
kabul gbrmis dejerlemea standartlan ve esaslan cergevasindes
_ deferleme raportanini hazramak. |
| fZINLER/ YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerieme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurplo'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIIT, No: 35 ile yayimianan "Sermaye Pivasas Mevzuals
Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmetl Verecek Sirketler
ile By Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lickin Esasiar
Hakinda Teblid” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmetl
vermek fzere konunun goriguldadd Kurul Karar Qrgani'mn [
16.02.2012 tarh ve 7 sayih toplanbisinda uyannca Sarmays
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denstleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5838 |
sayill Karan ile Sirketimize "mankalara Dederleme Hizmeati f
Verscek Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
vanetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonaetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi” hizmet
[ verme yetkisi verilmistir,

2024 /ASCEGYO-058
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A

b. Miisteriyl Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,

Gazi Mahallesi Zitbeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuat geredince, dederleme raporiannda
buluhmas: gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazitlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep ti, Sahinbey ilcesi, Baglarbas Mah. 203 Ada 1
Parselde ver alan " Arsa” nitelijindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 3 adet
badimsiz boliimin pazar dederinin tespit cdilmesidir. 56z konusu degerleme
caligmas! gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirfanmigbr. Bu
raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulin durumu irdelenmig ve piyasa kogullanna uygun olarax piyasa
dederi aragtmlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda defere etki eden
unsuriar mevolt pivasa kosullan icinde degerlendiriimig ve degere nasil ulagididi
haklkinda hilgi verilmistir,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Kopumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim tarif olarak; Il merkezinden niversite
Bulvarina girilip kampis dnune gelinir. Buradan Karatas istikemetine dogru
Adnan Menderes Bulvart takip edilir. Sahinbey Park gegildikten sonra Kadoil
logolu petrol Gninden Sehir Binbasg! Arsian Kulaksiz Bulvarina girilir. Yaklagik 2
krm bu bulvardan ilerlendiginde Mehmet Ziylan Camii vanindaki 134002 Nolu
cadde cepheli Safa Sehir Sitesing ulasilir.

Alt yap gahigmalan tamamianrmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulasim gesitlilik gistermekie olup: toplu tagima araglanndan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydaiamimaktadir,

| Enlem 37.0195

Boylam ' 37.3635
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A,

Tasinmazlann konumunu gosteren uydu gorantisd asagidaki gibidir:

P =y 128 s
bt | T4 [T E Sk IS
W e " L

2. 'Tapu Kayitlar
Dedereme konusy taminmazin tapu kavitiary agadidaki gibigir:

Ana Gayrimenkul

1 Gaziantep

Nige . _ L lsahmley -
'Mahalle ‘Badglarbasg! |
JAda | 203 _ |
| Parsel E |
¥izélciimil (m?) 14.965,47 F 8
| Nitelik _LArsa —d

Not: B.B.erin YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI mevcut olup ; cins
dedisikligi islemleri devam etmekiedir.

Bagqimsiz BGlimier

'Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. |

% ' Bafimsiz | .Baﬁlmstz Bolim |
Blok Ad | Kat No  Bolum No Arsa Pawi Niteligi

T Fi | — 11 1172400 | Mesken |

| & | Zemin 3 | 10/2400 Mesken |
(I Zemin | 3 10/2400 | Mesken
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FELHGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME s DANISMANILIE A5

3. Plan, proje, ruhsat, sema vh. dokiimanlari

"Beigaadi | incelendidl Kurum _[Belge Tarihi | Belge Sayisi
marProjle TRGMPamab o —|
fiYap Ruhsats | gaminbey Beledies) 13102012 [457

b. Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simiriama Olup Olmadid!
Hakkinda Bilgi

Rehinier Bolomi ﬁawﬁulun_mamﬁadlr.
| Serhler Bolumd T Kayit Bulunmemaktadr. — ]
Eéy_aﬂlaF Balamii T yénetim Plant : 13,@12&@: 551En: ?Euetinﬁlaniﬁ ]
Belirtilmesi) Sahinbey - 25-01-2013 10:06 -309%5
Mrtifaklar Bolami |_I={a1,.r!t Bulunmamaktadir. -

Eﬁnt Eﬁnm;nak‘tﬁlr.

M yhdesat Balim

Tasinmaziar Gzernnde yer alan bevaniann gayrimenkuldn degerine veya
devredilebilmesine bir oflumsuz etkisi bulunmadid distndlmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuldn Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma islemieri Vb.)} Iliskin Bilgi

Taginmagziar son 3 yil igerisinde |

« Satig gbrmemigtir.
« Hukukl bir siirece konu edilmemigtir.

. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar mudarliginden alinan bilgiye gore deferlemeys konu
parselin E: 135 , KONUT alam icerisinde oldudu B&reniimigtir.

PLAN OLCEGI | t/1000 ,
e —— T —
7T T R L. S

KAKS |  EMSAL £25

—_— — e -

| . i T b E |
CEKME MESAFELERT ig"-'—: :"“—‘;‘ﬂ‘a— INSAAT NIZAMI | AYRIK

Tasmmazin bulundudu bilge kenut airhkl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiphir.
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ZECGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

d. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, vikim Kararn, Riskli
Yapi Tespiti Vb. purumlara Dair Acikilamalar

Gayrimeniul icin alinmg durdurma karan, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapiimis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat
s&ziesmeleri Ve Hasilat Paylasimi sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusy tasinmaziarda kat irtifalks kurulmus olup ingaat caligmalar
sona ermistir. Bagimsiz bolamlere iliskin olarak yapiimis sozlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap! Kullamim izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Almip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dofru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Meyvzuat uyannca alinmas gerekii tim izinler ainmis olup yasal gerskliligi olan
belgelerin tamami tam ve dofru clarak $ahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirdgi'nde meveutiur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Tigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimier Haklinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yvapilar ; Akaslan Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Gazi Mah. B Nolu Sokak N:4 Sehitkamil/GAZIANTER

§. Eder Belirli Bir Projeye istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farklh Bir
Projenin Uygulanmasi purumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkultin Enerji Verimiilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel iizerindeki yapilara ait enerji kimlik beigesi C sinifidir.

EKE No: S34E2C98A9384
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Balgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin degusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmarasg; ganeyinde Suriye, kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybabisinda da Kilis yer almaktadir. 68222 km'lik alanyla Tirkiye
topraklanmn yaklasik olarak 9u1'lik bélumini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Teroslann uzantisi olan Sofdadlan’mn bulunduju fide;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer ahr. Isiahiye, Barak, Araban,
Yayuzeli ve Ofuzeliilin Gnemli ovalanny; Firat Nehr, Nizip Gayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistk, meyve ve sebze bahceleri, Uz0m
badjlan pamuk ve bufiday tarlalan ile kaphdir. flin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlar, step ve yan step hitki Bridsi gérilmektedir. T
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, ¢il,
kinah baykus, glvercin, serce, an kusy, yaban domuzu, tavsan, sU kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

filirmi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
leslar ise soduk ve yadighdir. Yatiis en fazla kig ve ilkbahar aylannda garalir.

flceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, OQ&uzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzell'dir.

Turkiyve'nin alunc, Guneydogu Anadolu Blgesi'nin ise en boylk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeti, kiiltiirel zenginlikleri, tarihl dokusu Ve
biylksehir statisiyle metropal bir kenttir.

Anadolu’nun itk yerlesim merkezlerinden biri ofan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidgi
yaprnig ve tarihin her déneminde Gnemini korurnustur, Farkl uygarhklann,
Lilriirlerin ve dinlerin hir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hifit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selouklu,
Memlukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanl donemlerine ait izleri-eserleri glindmize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayt
uygarlikiann udrak yeri olmus, tarihin her dineminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur, Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin ¢egitliligi kentin
kiiltiirel zenginlidinin bir gistergesidir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Guniimiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DOk ve Kale ile iligkilidir.
DOk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir, DAldk, tarihin en eski gaglanndan ber
kullaniian bir yol sebekesinin didiim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Diilitk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiriesme bu alanda
yogunlagngtir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyl isc heyak olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini alrigtir. Memlukiar, Dulkadirodlulan ve
Osmanllar doneminde cesitl onarnimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
coferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gorulmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan LMesud zamaninda, Anadoiu Seicuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un olumi dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun uzerine Selgukiu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’ kusatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehrimi
accerek Antep’e girmigtir. 1218°de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavusun
ordusu Antepf tekrar almistir. 1271 yilnda, Mogoliarn Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultan Baybarsin 1277'de Modollara
kars: dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Aniep, Memilukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kugatamarmstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmisg, sehir blyilk digude yilama ufrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
ciilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’mn yinetimi altina girmisgtir. 1522
yvilina kadar biilgede egemenligini strdirmistir, 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiulan Beylidgi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
safari sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevle dlddrdimistar.
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Settan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir mzla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devieti’'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlamishr.
I.DonyaSavas'na kadar devam eden bu durum, 1519'ds ingilizier'in daha sonra
da Fransiziarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana kars! kadini, erkedi, bly(dad, kiclgl ile micadele veren gehir, 8 Subat
19721'de “Gazi” unvanim almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugln tarihi, kiltdrel defereri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararasi badlant yolian
ile bolgenin en dnemli kentierinden hiri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2024 /ASCEGYOD-058
14 ~

Qe =<



FEUCMA GAYRIMENKLHL DEGERLEME v DANISMANLIK AD.

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, GUneydogu Anadolu Balgesinin en blylik, Torkiye'nin 9, blyik kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralar, zengin tarihi ve kiiltlire! gevresi, otoyolu,
uluslararast havaalani, tren gan, leziz vemeakieri, egsiz el sanatiarn, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamiari, tiirbeled, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile balgede &ncl Gaziantep ilinin Ug merkez
iicesinden biridir,

flce 4 Ternmuz 1987 tarih ve 19557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kuruimug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya basglamigtir.
Ticenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yih itlbariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Torkiye'nin en buylk
4. ilgesi konumunda metrapol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi (zerine
Kilis Yolu Kuva-i Millive Kemutanhdi'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez” diverak Kilis Yolu Elmal Koprisd Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan akuyan, biitin Turk Milletine arnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigbr.

Gazi Mustafs Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak:
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarininde Gaziantep Bey
Mazhallesi [ Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesir altindadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. ligenin basing durumlan dedisik bir manzara arz ctmektedir.

Basing deger] 930 ile 885 milibar vagigl ise genellikie Ocak ve Subat aylarinda
gariliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Tikbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle yadigh gecer. figede sicakiik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir. Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeye Arahk, Ocak ve
Subat aylannda ulagmakladir. En az yabjiy ise Haziran-Eylll arasina diagmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 22.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 15t makas! ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gstergesidir. Ozeliikie mevsim donislerinde elde edilen gindlz-gece arasindaki
151 defisimieri ol iklimine gegigin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Mayis 2024

Turkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Tirkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir anceki yilin aynl ayina
gbre %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satig sayisinin €n fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 lie fetanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
206 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut aatis:, Mayis 2024
ERdet)
250 006
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Konut satislan Ocak-Mayis doneminde %34 azald.

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dionemine gore
93,4 azaligla 465 bin 761 clarak gergekiesti.

Konut saug sayist, Mans 2024
_ Ways (pak - Mayrs
Dedigam Degigim
) 2004 2023 gl 2024 2023 bl
“Satig gekline gare tpiam saby 110588 113276 24 a5nTE1 482143 34
ipateikt sahg 9408 27 478 623 44502 108 087 -38.T
Diies sats 00578 B5A00 7.3 421 158 A74.07E 126
Satig durgmama gine toplam salz 140 %88 115 276 -ZA 456 7E1 AR F43 S
ilk el 2ahs RESSE F44T3 3.3 147 A 145 FTE 18
Iknd el aghs 7EO0AN.  TBEG3 -8 iFeE 338871 -5

ipotekli konut satiglar: 9 bin 909 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislart Mayis aymda bir dnceki yihn aym
ayina gore %63,9 azalis ghstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislarin  payr %9.0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilim ayni
danemine gire %58,7 azahgla 44 bin 602 cldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUI DEGFERLEME ve BANISMAMNLTR A

Mayis ayindaki ipotekli satiglarin 2 bin 316'si; Ocak-Mayls dénemindeki
ipotekli satiglarin ize 10 bin 629'u ilk el satig olarak gerceklesti

Difjer satig torleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedigtirdi.

Torkive genelinde diger konut satiglar Mayis ayinda bir Gneeki yilin aymt
ayina gore %17,3 Srtarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislar iginde
diger satiglanin payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen dijer konut satiglan ise bir dncekl yihn ayni donemine gbre
9,12,6 artigla 421 bin 159 oldu.

Sany gekling gore konut 4T, Mayis 2024
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illc &l konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk &l konut satis sayisl Maylis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satisinin payr %322 oldu. ik el konut satiglari Ocak-Mayis
daneminde ise bir Gneeki yilin ayn dénemine gbre %1,8 aruigla 147 hin
800 olarak gergeklestl.

ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan May:s ayinda bir &nceki yiln aynl
ayina gore %4,9 azalis gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut sabizlan

icinde ikinci el konut satisinin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut satiglarl

Ocak-Mayls doneminde ise bir Snceki yiin ayni ddnemine gére %5.6
azaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISM ANLIK AS.

Satis durmuna gore Konut satss, Bayes 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisl gergeklegti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Mavis ayinda bir &nceki yihin ayni ayina
gire %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut sahiglan
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payt %1,9 olarak gergekiesti.
vahanolara yapilan konut sstig sayisinin en fazia oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yahancilars yapilan kongs satg, Mayns 2ed
{Audat]}
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Yabancilara yapilan konut satigian Ocak-Mayis ddneminde bir dncekl yilin
ayni donemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarna yapildi.

Mayis ayinda dlke uyrukianna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaglarnna
yapildi.
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TEUGMA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIR AS.

Uyrakiara gore en cok Konut SaG3! yapilan 10 ke, Mayis 2024

ngtrers N
AmexikE Biregk Devicilen h 52

Sy Arzbistan

i

Aashayc 5

maman:m
naul—!a&

R s

—_— ——— ihgal)

3. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam cira yillik UhB6,8 art.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet cektorleri toplaminda <iro endeksl
(2021=100), 2024 yil Mayis ayinda yillik o666, 8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakidifinda; 2024 yilr Mays ayinda yilhk

sanayi sektord ciro endeksi Y604 arth, ingaat ciro endeksi 9%87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artly, hizmet ciro endeksi %806 arttl.

Teplam gire yilli dedipim aramiiE], My 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL NEGERLEME vo BAMISMANLIE At

Ciro enduksleri yeli degigie cranianiiE], Maps 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 artti.

Sanayl, ingaat,

ticaret ve hizmet sektorler toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 vill Mays ayinda aylik 30,8 arti.

Toplam cironun alt

sanayl sektord

ticaret ciro endeksi

detaylanina bakildiginda; 2024 yih Mayis ayinda aylik
cire endeksi %1.,5 artl, ingaat ciro endeksi 95,7 arttl,
S0, 7 azaldi, hizmet ciro endelksi %3 4 artll.

Toplam ciro aylik degisim o], Mayes 2024
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5,

Cirg grdkcslert syl degigio aranian(3], Map 024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik 072,78 arth, aylik %1,11 artti.

ingaat maliyet endeksi, 2024 yill Mayis ayinda bir dnceki aya gore %1,11
arth;, bir Gnceki yilin ayni ayina gore %»72,78 artt. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi %0,84 artt. Aynca bir onceki
yiin ayn aymna gore malzeme endeksi %58,75 artl, iscilik endelksi
% 108,93 arth.

insaat malivet endelesi yihk dedigim orani(3), My 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIR A

Bina ingaatl maliyet endeksi yilhk %71,51 arth, ayhk % 1,36 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir Snceki aya goére %1,36 arth, bir gnceki
yilin aym aymna gore o,71,51 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
91,69 arthl, iscilik endeksi 050,75 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina
géire malzeme endeksi % 56,80 arthi, iscilik endeksi % 108,25 arttl.

Eina insaat maliyet endels] yilik dedizim orani{%), Mays 2024

Lo e
e Il —
= ! aen 7154
s 8
an LUk
]
21
L=
o T BT . R - B - . KO P ) P ST SR SR - B S - ] L ey S & o o
N el L R S T Frpi o N e R A o R R, e G
o AR T SRR S A A e .l S S R e R o

Bina dist yapilar igin ingaat maliyat endeksi yillik 977,10 artt, ayhk
%0,30 artt.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,30
artti, bir dnceki yilin aym ayina gore 0,77,10 artt. Bir Snhceki aya gore
malzeme endeksi 90,08 azald), iscilik endeksi 951,17 artti. Ayrica bir
gnceki yvilin ayni ayina gore malzeme endeksi %65,09 artu, iscilik endeksi
94,111,844 arti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina digt vapilar igit ingaat maliyet andeksi ylik degisim oram(¥), Mayts 204
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TEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DAN ISMANLIK A5

Ingaat maliyet endeksi aylik dedizim oranlan{it), Mays 2024
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4. Yap: izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yiizélcimi %33,4 artl.
Bir 6nceki yihn ayni geyredine gore, 2024 yvih 1. geyreginde belediyeler

tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi 0,19,0, daire sayis %33,5 ve
ylizolglm %33,4 arth.

Yup ruhsat verilen binakann daire sayis i yuzBbghm, L Geyrek 2084
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FEUGMA CAYRIMENKUL DFG

¥aps ruhsat istatistiklert, 200024

ERLEME ve DANISMANLIK AS.
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Toplam yiizdlc
Belediyeler tarafinda

10,0 milyon m2'si

olarak gergekiesti.

Yap: rehsating gore konut, konut digi ve orzk alanlann yazdicum paylars, 1-C
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T -
- : 5 :
Drimic @l

%)
= =

-

wanus mlem

n 2024 yih I. ¢ceyredinde yapi r
toplam yiiz8lgimd 36,1 milyon m2 iken; bunun 1
konut disi ve 7,6 milyon m2'si

Foodtul OH sl

8,5 milyon

miin %51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

syrek. 20222024

uhsat verilen binalarin
m2'si konut,
ice ortak kullamm alani

sl L ] =<

Cramashi rakamiar, yivartamadan doisn Injlarm varmiyeiE,

En yiksek ylzolcim payi sp64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap! ruhsat verilen binalarn
kullanma amacina gore en yiiksek yiizéichm payina 23,3 milyon m2 ile iki
va daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip ofdu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayl binalan ve depolar izledi.
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FELUUMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A%

Yape ruhsat veriten binalann killanma gemacianng gare yuedlciimu paylan, | feyrek 24

Grafikieki rakamiar, prednamadan tela jogam eyl
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlgimd %45,3 artt.

Rir Gnceki viin aym ¢eyredine gore, 2024 wih
tarafindan vam kullanma izin belgesi verilen bina sawisi %41,2, daire
sayis %638,5 ve yuzdlcim 8545, 3 arth.

1. geyredinde belediyeler

Yaupi kullanms izin belgasi warilen binnkann daire sayis ve yozakoumd. L Cryek 2004
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ZEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

vap: kullanms izin belgasi istatistikleri. 20222024

alik Tilltk Yullik
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Toplam yizdlglimin %54,3'0 konut alam olarak gerceklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih L ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verllen binalann toplam yizdleimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullanmim alam olarak gerceklesti

Yapt kullanma |zin belgesing gore konul, konut dig ve orak alaniann yaziloimin payler L Geyrelk, 20222024
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CGrafiidon rammiar, peanamadan dolay: inplami verme yeniis
En yiiksek yiizdlgim payr %68,5 lle ki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yii 1. ¢eyredinde yapi Kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en yiiksek ylzdigim payina 25,2
milyon m?2 ile iki ve daha fazlz daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.
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FEGGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yap Kullanma Izin beigest verilen binalarm kulkanma smacias gira yuzolgiml paylan, . Ceyrek 2024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sirlayan
Faktorler

Ofumilyu Faktirfer

Tercih edilen alanda olmasi.

Clumsuz Faktorler

Gayrimenkul fiyatianndaki dalgalanmalar.
Firsatiar

Balgenin alm firsat: sunmasi.
Tehditier

Makroekonomik ghstergelerde gergeklesecek bir bozulina ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimeniul piyasalarini plumsuz etkileyebilir.

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

Ana gayrimenkul 1456507 mZ parsel alani Gzerine aynk nizamda 6 blok {A-B-C-
D-E-F) halinde insaa edilmigtir. Taginmazin bulundugu C blok bodrum kat +
zemin +8 normal kat clarak insaa edilmigtir. Ana gayrimenkul A ve B blokta
bagimsiz bblumler;
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
Bodrum katta : bina girigl, kapict dairesi, gok amagh salon, su deposu, yangin
cikig holl, jenerattr odasi, walorifer dairesi, yakit deposu, pano odasl, sidinak;
Femin katta @ 1-2-3-4 B.B nolu meskenler,
1. Morfmal katta® 5-6-7-8 B.B nolu 4 adet mesken,

2 Mormal katta: 9-10-11-12 B.B nolu 4 adet mesken,

Lal

. Normal katta: 13-14-15-16 B.B nolu 4 adet mesken,
Mormal katta: 17-18-19-20 B.B nolu 4 adet mesken,
Mormal katta: 21-22-23-24 B.B nolu 4 acet meskern,

Mormal katta: 25-26-27-28 B.B nolu 4 adet mesken,

=~ @

Normal katta: 29-30-31-32 B.B noiu 4 adet mesken,

8. Normal katta: 33-34-35-36 B.B nolu 4 adet mesken, clmak Uzere A-B blok
iizerinde toplam { her bir blokta } 36 adet B.B bulunmaktadir. Bina asansorid ve
kaloriferlidir. Tasinmazin dis cephesi akrilik boyalidir. Bina giris kapisi demir
doframadir. Mardiven hasamaklan ve sahanhklan mermerdir. Taginmazin bahge
tanzimi yapilmistr.

2. Bafjimsiz Bélum Ozellikleri :

Deferlemesi yapilan taginmazlann her fich de ayri alanh ve aymi mimari yaphya
sahiptic. Tasinmazlann her bir ; mimari projesinde ve mahallinde, 3 oda, salon,
mutfak, antre, hal, banyo, Lvb-wc ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmakta
olup briit 125 m#* kullamm alamina sahiptir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara iligkin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e, Ruhsat Ahnmig Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasin Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Uzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir degigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacgla
Kullamiidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Haklonda Bilgi

Defjerleme konusu tagimmaziar mesken nitelifindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL BECERLEME ve DANISMANLR AN

6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Senuclar

1. Pazar yaklagimim agklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
defjierlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastiniabilir
(benzer) variklaria karsilastinimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin
belirlendidi vaklagimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh agirhk veriimesi gerekli gérilmektedir:

{a) degerleme konusu varigin deder esasina uygun bir bedelie son donemde
satilmis olmast,

(b} dederleme konusu varhidin veya buna dnemii Giclide benzerlik tagyan
varhklarn aktif olarak iglem girmesi, velveya

(c) dnemli diglide benzer varhklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glincel
giziemienebilir iglemlerin siz konusu olmasl-

Yukarda yver verilen durumiarca pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklazima
snemli ve/fveya anlamii adirhk verilmesi gerekli goriimekle birlikte, 502 konusu
kriterierin karsilanamadidi asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi
Uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlaml agiriik verilebilir. Pazar
vakiasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dier yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile beliflenen gisterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhiklandinlip adiriklandimlamayacadini dikkate almas gerekli gbrilmektedir:

{a) degerleme kKonusu varha veya buna dnemii olglice benzer varhklara iliskin
islemierin, pazardaki oynakiik ve harsketlilik dikikate almak ading, yeteri kadar
gincel olmamasi,

{b) degerleme konusu varhidin veya buna dnemii diciide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakia birlikte iglem garmesi,

{¢) pazar iglemlerine iligkin bilai elde edilebilir olmakla hidikte, kargiagtirlabilir
varhklarin dederlermne konusu varlikla Bnemli vefveya anlamhi farkliliklannin,
dolayisiyla da subjektif diizeltmeler gerektirma potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin guvenilic glmamasi (Brnedin, kulaktan

dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemier
vb. ),

2024/ ASCEGYO-058

30 pd

-



TEUGHMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve BRANESMAMNLER A

{&) varhidin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem girebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemiere iligkin bir kamtin genelde
bulunamayacad) anlamina gelir. Pazar yakiagiminin kullaniimadig durumlards
dahi, difer yaklasimlarn uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanmi
gerekli grilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle
iliskili olmamas halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile deferleme konusu varlk arasinda niteliksel ve hiceliksel benzeriklerin vie
farkliiklarin karsilastirmall bir analizini yapmas gerekir. Bu kargilastirmah analize
dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas! ve deferlemayi gerceklestirenterin dizeitmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisaliastinldiklanina raporlaninda yer vermeler] gerekir,

Dederleme konusu taginmazlar igin veteri sayida satiik emsal bulundugundan
degerleme galigmasinda tek yontem olarak pazar yakiagiri kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi

Emsal | Bayan | Gizlemlenen miteligi Sabhisa Satiga Tigilisi fietigim

No . Bdilen | Afan {m?2) Sunulan | Sunulan | | |
| | Al | Dregeri {TL) Birim |

[m?) | Deger [

. s | | [TLfm?) |

Ermsal - I 27 0 (552)
|1 | [ Yatirim 044 3%
' | 170,00 | 135,00  Konut | 4.000.000,00 | 23.529,4]1 | Emlak | 70 |
| Ernsal - 1 | i | | I os3ny |
2 [ f Erogelin | 963 38
| . _|iso06 | 13500 Woggh | 3.250,000,00 | 20,512,50 | Emiak | 59

Ernsal - | 0{553)

3 | | jnweskdr | 72810
- | 13500 | 110,00 Konut  3.450.000,00 | 25.555,56 | Emiak | 27 n

Emsal - | I 0 (506)
[ # | | | | Copurgdic | 578 33

1HS 00 | 145,00 | Konut | 4.500.000,00 | 24,324 32 | Ermlak 33 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

3. Kullantlan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gisteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrintii aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl agiklamalar ve diger varsayimlar

! Satiga | Birim I vap

. | 1 . L
Erns | Yizdled  Sunulan | Deder :ﬁ |':h Kona | Zama | | Gerafiy | Pazarh | Manzar Dige | Pmﬂ':,l
al Mo | ml (m3) | Degar (TLm o, B mb. o nD. | Yag leD. kD lap.  |rD g‘-‘ﬂﬂ |
| (TLY i g 50 S | = =
|‘|-'I“-°ﬂ B EL ' s.opucon 70 [ 0% o o 10 | 0% Sw (0% |0 | 25185 |
| | | | B | |
ikl ‘a7EDODO 26000 (0% 0% [0 0% D 0% | 5w 0% (0% 74.700
(12 | e ) BN ' ! | s
| i | i |
|}§'“ 110 | 3.450.000 | ILAGE 0% | 0% | 0% o |10 0w | -5% oo [ 0% | 26,653
' | | B |
bmse | - ' ' b ] |
e | 145 CASOD.M00 3L03s | 0% Iu% | oo 6% |10 0% L =50 0% Lo | 28379
. i | e | |

Orgalama Birim Defer (TLm} | 25,731 |
Yuwarlatimiy Biritr Defer (TL/m?] | 25750

Emsal tasinmaziann tamami tasnmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay! ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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FEUGMACAYRIMENKLUL DEGERLEME vo DANISMANLIR Ak

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug
Pazar yaklagime fle ulasiian sonug asagidaki gibidir.

Badimsiz B&lIOmin Pazar degeri;

Biok No| KatNo| Ba@imsz|  Bagimsiz | Takdir Edilen |  Yuvarlatimig
. Biliim No | Boiam Alarm | Birim Deger | Bagimsiz Bolum

. | {mZ) (TL/m?) Dederi (TL)

= | = |

A 2 11 125 25.750 3.220,000 |

B Zemin - 175 31.000 | 2.625.000

C| Zemin ! 3 125 | 21.000 2.625.000

| - |
== TOPLAM 8.470.000,00 |

b. Maliyet Yaklasinm Ile Ulagilan Sonuglar

1. Malivet yaklasimum agiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet vaklasimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
agibi etkenler 56z konusu olmadikga, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variigr elde
arme malivetinder daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik fkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin beliriendidi yaklagimdir. Bu
vaklagimda, bir varh§in cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disstilmesi suretiyle gbsterge niteliindekl deger belirlenmektedir.

Agadida yer verilen durumiarda, maliyet vaklasiminin uygulanmasi ve bu
vaklagima dnemli vefveya anlamli adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katthmalann degerleme konusu variikla anemli &lglide ayn faydaya sahip bir
varhdi yasal kasitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmaolann dederleme konusu varlidl bir an evvel kullanabilmeleri igin anemii
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdn dogrudan gelir yaratmarnasi ve varhifin kendine 8zgli niteliginin gelir
vaklagiminl veya pazar yaklasimim olanaksiz kiimasi, ve/veya

{c) kullarulan deder esasinin temel olarsk ikame degen gmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasit ve bu

yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli géralmekle birlikte,

sfiz konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumiarda, maliyet
2024/ ASCEGYOD-058
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SELGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANIEMANTIR A,

yaklagimi uygulanabilir ve bu yakiasima dnemli ve/veya anlamil adirhk verilebilir,
Malivet yaklagimimin agagidaki durumilarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklagimlarin uygulanp uyguianamayacadini ve maliyet
yakiasimu ile belirlenen gosterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip afirhklandiniamayacagini dikkale almas gerekli gorilmektadir:

(a) katlimalarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay disindikleri,
ancak varhdin veniden olusturulmasinin sninde potansivel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlaml bir zaman intiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagiminin diger yakiasimilara bir ¢apraz kontrol arac olarak
kullamimas {srnedin, malivet yaklasimunin, degerlemesi isletmenin ciirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin Lasfiye esasinda daha dederli olup oimadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), vefveya

()} varhgin, maliyet vaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas.

Kismen tamamlanms bir varhdin dederi genellikie, varhidin olusturulmasinda
gegen streye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu malivetlerin dedere katkl yapip
yapmadigini) ve katthmeilann, varhiin, tamamiandifindaki dederinden varhigr
ramarmlamalk icin gereken maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin bekientilerini yansitacakuir.

Dederleme konusu taginmaziar icin yeterli sayida satilik cmsal tasinmaz
bulendudundan maliyet yaklagimi kullanmimamisor.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadg, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullanimamigtir.

3, Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullaniian
bilgiler, bu bilgilerin kaynads ve yapilan diger varsayimiar

Malivet yakiasim kullaniimamigir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulagilan sonuc
Malivet yakiagimi kullanimamgtir.
c. Gelir Yaklasim Iie Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi  agiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklagimin kullamiima nedeni

Gelir yakiaginm, gosterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin ek
bir cari dedere dénlstirdimesi ila belilenmesini sajlar. Gelir yaklasiminda
varhidin degeri, varhik tarafindan yaratiian gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarrufianmin buginkd dederine dayamilarak tespit edilir.
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FELGMA GAYRIMENKEL DE CERLEME ve DANISMANLIR A

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uygulanmasi ve bu yakiagima
snemll ve/veya anlamb adirlik veritmesi gerekll gériimektedir:

(a) varliin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinm gozityle degeri etkileyen cok
gnemli bir unsur olmast;

{b) deferieme konusu varlikla jlgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgill pazar emsallerinin varsa bile
az sayida oimasl.

yukarida yer verilen durumiarda gelir yakiagiminn uygulanmasi ve bu yakiagima
snemli ve/veya anlamb agirhk veriimes! gerekli gériimekle hirlikte, sz konusu
kriterlerin kargilanamadid) asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabillr ve bu yaklasima dnemi ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin agagidak durumlarda uyquianmas: halinde, deferlemeyi
gergekiestirenin dider yaklasimlarn Lygulamp uygulanamayacadin ve gelir
yaklagimi ile belirienen gosterge nitelifindeki degeri pekigtirmek amactyla

—

adiriklandinlip agiritklandirilamayacadini dikkate almas! gerekli gdrilmektedir:

(a) defjerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmacinin giziiyle
degeri etkileyen hircok faktorden yalnmizca biri almasi,

(b) dederleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli helirsizliklerin bulunmas,

(c) dederleme konusu variikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmast (drnedin,
kontrol giic bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/hiitcelere ulagamaz), ve/veya

{d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimciann yatinmilanndan getin alde etmeyi
beklemeler ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk geviyasini yansitmasinin
gerekli goriimesi teskil eder,

Genet olarak yatinmeilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veys
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri eide etmeleri
beklenir.

Deferieme konusu taginmaziar icin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
sulundudundan gelir yakiasimi kullanitmanstir,

2. Nakit giris ve cikiglanmn tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynags ve yapilan diger
varsayimlar

Galir yaklagimi kullanilmamigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%
3. indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekceler

Gelir yakiaginm kullaniimamigtir.

4. Gelir yaklasim ile ulagilan sonuc
Gelir yaklagimi kullamimamighr.
¢. Diger Tespit Ve Analizier

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

Gayrimenkuller icin alinan aemsal kira bedelleri ve hesapianan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

~Emsal | Beyan | Gizlemlenen | Niteligl | Kira Degerl | Kira Birim | figilisi _l'iletTng
| Mo Editen | Alan {m>} (TLfay) Dedieri
. alan | - . (TLfmz) ,
- ey — | i e Sy e s _| ..... &
. | 27 Yatinm | 0 {552) 944
| Emsail | 170,00 | 135,00 | Konut | 24.000,00 | 177,78 Emisk 3570 |
| . | Ezogelin | 0 (530) 963 |
gmsalz | 168,00 125,00 | Konut & 22.500,00 180,00 | Emiak. _ 38399 . |
| | 0 (507) 111 |
Erme's: | 160,00 (12500 | onut | 23.000,00 | 184,00 | NP Emiak | 9547
| Ems | yozbigh Kira EE"EE_ [ Cep I.ﬁla | Kon |Zam |Yapt  Sere [Paza Man | o zﬁﬁ“; [
al M |n-a¢j|=n I{T?,r he |p ®lym 'an | Yag (Tlye |risk zara g Imﬁm'
okl g (o B B e dEe B i B T P Deger
Ems |y35  |24.000 178 lo% | 0% | -7% |0% | 0% |o% |-3% (0% 0% 160/
o e m—— i_ — — — o | — —— o e - — I_ I_ . e
Es 135 [o2.500 |10 [0% |O% |O% |O% O% 0% -3% 0% 0% 175
I_' a I - T —— __ e = TU — . T |_ [ — — — 1 T I | S 1
fmslios 23000 [184 0% Ooh | 7O 0% 0% 0% |-3% |0% [0% | 168
- . Crawma Birirn Deier (LM} _J.f:.i'J
Vuvarigtimig Birim Deger (TL/m*)__ 167

Ermsal tasinmazlarin tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsalierin tamaminda pazarlik payi { emlakgl komisyonu ]
bulunmaktacdir.
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Kira Emtsalleri Krokis!

qernsiz Bailiimlerin Kira rleri
"Blok No TBagimsiz | Alani | BIRIM | KIRA DEGERI | Yuvarlatiimis
Baliim {rm2} FIYAT { TLfay ) Kira Degeri (
Mo TL)

A BLOK 1 31|  125| @ 187 70.875|  20.900,00 |
B BLOK 3 125 125 ~ 15.625 15.600,00 |
C BLOK 3 125 125 15625  15.600,00

| TOPLAM 1 ~ 52.100,00
|

Bilindi§i Gzere Ulkemizde kira bedeilerine flave ddeme (KDV)
hulunmamaktadir. Bu neden ile taginmaziar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

3. Hasilat paylasimi veya kat karsihid yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihdr yéintemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. lzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederlerna konusu tasinmaziar Uzeringe proje geligtiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapiimamistir,
5. En verimli ve en ivi kullamm dedgeri analizi

Tasinmagziann konut olarak kullanimasimin en verimii ve en iyi kuliamm selli
olduju diginilmektedir,

6, Miisterek veya bolunmus kisimlarin defjerleme analizi

Misterak veya bdllnmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yéntemieri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlar’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yantemieri Madde 10.4'te “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yontemin dodruluguna ve givenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldugu halierde, dederlemey| gergeklestirenierin bir
varhdin degeriemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
deniimekiedir.

Deferlerme galismasinda sadece pazar vaklagimi kullaniimis olup, bu yontemin
dofruluguna ve giveniliflifine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yvontem kullaniimarigtir,

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
ver Almadikiarinin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevecut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar iizerinde izin alinmas! gereken bir proje geliglirme
faaliveti bulunmamaidadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goriis

Dejerleme konusu taginmaziar iizerindeki takyidatiar ve buna dair gérigiere
rapor'da "Gayrimenkul Ile iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine fligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid Hakkinda Bilgi” bashd: altinda yer
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Digiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiar: Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuiler devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

2024 /ASCEGYD-058

a

W



CEUGMA GAYRIMENKL L BEGERLEME ve DANISMANLIK A

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaran Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Degerfeme konusu gayrimenkuller “Ust hakk: veya devremilk hakk™ dedgildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadiii Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas Kuruiu'nun TTI-48.1 sayir Gayrimenku! Yatinm Qrtakiikianna
lliskin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinci fikrasimn (3) bendi konut ve
diikkan benzeri vapilann portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramn (&)
bendine gire portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri vapilars iliskin
olarak yapi kullanma izainin aiinmis ve kal milkiyetinin tesis ediimiz olmass
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek bagina ya da baska kigiterle birlikte artakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilanin, tamamimin veya boidmlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amacivla kullanimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapl kullanma izninin
alinmasi ve tapu sepedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevoud durumuna
uygun olmas: yelerii kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3184 sayil Imar
Kanununun gecici 16 nc maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi ghnmis olmasi,
bu fikrada yer zlan yapi kullanma izninin alinmig olmass sarlinin yverine gelirjimesi
icin veterli kabul edilir. Anilan fikramn (¢) bendine gore gayrimenkul yatinm
ortakiiklar portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya ga yrimenkulin
defierini dodrudan ve dnemii diclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkuie dayal haidar dahil edilebilir.
Avrica amilan fikramn (f) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiklart herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara vatinm yapamazlar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Fiyasas Kurulunun I11-48,1 sayih Gayrimetnkul
yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatirm ortakhd portfoylne alinmasinda bir sakinca
olmadif on giriilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Dedierieme Uzmanimn Sonug Ciimiesi

Deferleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, ¢alisma Ve hususlara
katiryoram.

Bu rapor ilgill Sermaye Piyasas Mevzuah hikimlerine gire hazifanmisor.

« Tasmmaz Sermaye Piyasas Mevzuab cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd:
partfayiinde “Bina” baghg) alonda hulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
gorils ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullantimgtir.

+ Bu sayfa, bu dederlame raporunun aynimaz parcas: olup badims:z kullanilamaz.
rapor kopyalannin kulfanimian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiy dediidir.

b. Nihai Deder Takdiri
Deferleme konusu taginmazlar icin rakdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 3 adet
bagimsiz bélim igin;

B Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri. -]
— T KDV'sizDegeri |  KDViiDeferi(%1) i
pl_
£.470.000,00 TL 8.554.700,00TL
RAPORU HAZIRLAYAMNLAR =3
E BZMANI KONTROL | SORUMLU D] ERLEME UZMANI “i

" Aysel ERBOGA (SPK
Lisans No:40§179)
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