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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir vorum séz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konularn, Gzel araglirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme cahisaninin bilgisinin Gtesinde olacak konulan aciklamak nivetiyle
yapimamstir,

MUk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiimamgtir, Milkiyvet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindid) makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve an etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
2lmaktadir. Bilgiler alinan belgclere gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas yapmistr. Aksi belirtiimedikce buylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhanagi bir tecaviiziin var olmadigl kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece qérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir, Baska hicbir
amacla glvenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olas yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar defierleme siirecine yardima olmas: dolayis
ile mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci géz dnlne alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecefi dedisen piyasa kogullanina badhdir ve dedgerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda miilk Gzerindeki mulkiyetier veya tasima bedelleri géz niine
alinmarug sadece gayrimenkuliin kendisi géz éniine alinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadig Gngdralir. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemez, mister|
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mdlk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi etidi calismas: yapmas:
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildudo kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir,

Galigmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadidi kabul
edilmistir.
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LFEUGMA GAYHIMENKUL DECERLEME ve [ ANISMANLIK A5,

Gayrimaenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calsmalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapiimarmgtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevroye
olumsuz bir etkisi cldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresal olumsuz bir
ctkl olmadifi varsayilarak dederleme caismasi yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler cercevesinde dofrudur.

<. Raporda belirlilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnya rgisiz profesyanel analiz, fikic ve sonuclardan
clusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olugsturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecade dandk
highir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir gikarimiz
wvaya &n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldi@imiz icret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veva dnceden zaptanmig sonuclann gelistirilmes| ve

ildirilmesine veya bu deferiemenin tazarlanan kullammiyla dogrudan llgili senraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Deferleme ahlaki kural ve performans standartianina gére gerceklestirilmistir.

Raporiama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

Bu raporun konusyu olan milk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda garev

alaniann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha anceden

denayimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamustir.

o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim &zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporuy ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmig olup, Dedereme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S$..nin yazih izni olmadan codaltilamaz wve Gglnca
kigilere verilemez.
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LEUVLMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK Ak

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2023
b. Raporun Numaras:

2023/ASCEGYO-026

<. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadlan
Sorumiy Dederleme Uzmamt  ; Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢- Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
d. Degerleme Tarihi
19.12.2023
- Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi
27.11.2023/ ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Plyasas) Kurulu'nun II1-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda haziflanmigtir.

g. Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son Ug yil iginde firmamizca yapitmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
| 2022/ASCE-019 | 08.11.2022 19.900.000,00 TL |
| o I - e, I
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ZEUGMA CAYRIMUENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A5,
|
' ADRESI : ' DeglrmH;Em Mah, Dr, Emin Kiligkale Cad. No:20 vakiflar
_ e Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER
ILETISIM: Telefon: (03423215 1205
! : Faks:(D342)21512 06
Web: www. zeygmadegerleme, corr

| _ y Mail ; infoidzeugmadegerdorme. tc;_L r
KURULUS TARIHI ~ 03.05. 2010

SERMAYES] .! 1.100.000 TL

| MERSIS NO 0993807 1641300019
| FAALIYET KONUSU | Yiririikteki mevzuat cercevesinde her tiirl resmi, dzel,
gercek ve thzel kuruluglara zil her tirli gayrimenkulierin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalann belirli bir taribteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
| ve tarafsiz olarak takdirl, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢cevre kosullann: analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis dederleme
standartlan ve esaslan cergevesinde dederleme raporianm |
= hazirlamak. : ) B o
| IZINLER/YETKILERI  Zeugma Gayrimenkul Dejerleme A.5. Sermaye Plyasas
| | Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi i
Garete'de Seri: V1L, Na: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasas:
Mevzual: Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca Listaye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” cercevesinde,
gayrimenkul dejerleme hizmeti vermek {izere konunun
girisildigs Kurul Karar Organi‘min 16.02.2012 tarih ve 7
| sayill toplantisinda uyannca Sermaye Pivasas: Kurulunca
Listeye alinmistir. Aynca Bankacilhik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu'nun 05.08.2014 tarih ve 5388 sayil Karan ile |
| Firketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek
Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda [
Yanalmelik'in 11, Maddesi'ne islinaden bankalara
Yénetmelijin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veva gayrimenkule bagh hak ve faydarar'ln
| dederiemesi” hizmeti verme yetkisi verilmigtir. [

2023/ASCEGYO-026 o
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ZEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEMFE v DANISEMANLIK AL

b. Miigteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harim Bulvan No:54 sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincei piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
haziranmasidir. Mlsteri tarafindan getirifen ksitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsarmi, Gaziantep i, Sahinbey flcesi, Kahvelipinar Mah. 2611 Ada 12-13
Parsellerde yer alan "Bag” niteliindeki tasinmazlann pazar dederinin tespit
edilmesidir. S6z konusu dederieme galismasi gayrimenkulierin piyasa dederinin
belirleme amaciyla hazirlanmisor. Bu raporda resmi Kurum aragtirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin dururmu irdelenmig ve piyvasa
kosullanina uygun olarak piyasa dederi arastinhip tespit edilmigtir. Aynca rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde
dederlendiriimis ve dedere nasil ulasildid hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

Taginmaz Gaziantep ili Sahinbey Ilcesi Kahvelipinar Mahallesi simirlan
icerisindedir. Tasinmaza ulagmak icin il merkezinden Ozdemir Bey Caddesine
girilerek yeni gehir hastanesi (Akkent-Ibn-i Sina) ytniande ilerenir. Yesilvadi
kavsadindan sonra gelen Tutluk kavsad gecilerek 189073 nolu Cadde boyunca
Yegilvadi Parki paralelince ilerfenir, Taginmazlar bu park icerisindeki Bati kusim
Sosyal Tesislerin oldugu yerdir.

' Enlem 37.0235

Boylam | 37.3722

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gdrintisd asadidaki gibidir:

omeans
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve D WNISMANLIK A

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

I | Gaziantep | Gaziantep

Tlce | Sahinbey | Sahinbey

| Mahalle Kahvelipinar ) Kahvelipinar

Ada 2611 12611

Parsel 12 i 13

Yiizélgiimii (m2) 5.919,00 _2.040,00

Nitelik Bag ~ Bag SRl

| Malik ASCE GAYRIMENKUL ASCE 'GAYRIMENKUL |
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

|Pa'f 1 | ! S B - S .

Payda S L o 1

Pay orami 100,00% _ |100,00%

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgilr Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

2611 Ada 12 Parsel
| N Y
Rehinler BolomO | Kayit Bulunmamaktadir.

| serhler BoImE | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bilimi | imar dizenlemesine alinmistir, ( 3194/18.Maddeye
| - gore Imar Dizenlemesine Alinma Belirtmesi)
| ahinbey -01-03-2023-09:05 — 13657

Diger (Konusu: TASINMAZLAR. UZERINDE HISSE HATASI
| VARDIR ) Tarih: 22/05/2015 Sayi: 16( Sablon: Diger)
| TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLOGU TEFTIS KURULY
l ' BASKANLIGI NIN 22/05/2015 TARIH 16 SAYILI TEFTIS |

RAPORLU Sahinbey - 03-07-2015 14:38 - 26307
|

25942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gére |
| belitme. Sahinbey -19-01-2012 16:55 -2343

Irtifsklar Balimd | Kayit Bulunmamaktadir.
N
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANIESMANLIK ALK,

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. -
Ba&lomo

2611 Ada 132 Parsel

Rehinler BoIGmG Kayit Bulunmamaktadir,

Serhler Balomii | Kayit Bulunmamaktadir,
T =T s | . e A ey R T EINT e T T
Beyanlar Béluma | Imar ddzenlemesine alinmistir. ( 3194/18.Maddeye
gore Imar Dizenlemesing Alinma Belirtmesi)
| Sahinbey -01-03-2023-09:05 - 13657 i

| 2942 S5ayill Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gire |
belirtme. Sahinbey -19-01-2012 16:55 -2343
|

' irtifaklar BSloma Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat : | Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolumi .

2942 sayih Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesi asadidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya
kamulagtirma yolu ile dzerinde irtifak hakkr kurulacak tasinmaz mallann
veya kaynaklann simnni, ylzdlgdmdnd ve cinsini gdsterir dicekli planns
yapar veya yaptinr; kamulastinian tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
voksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitian
Uzerinden veya aynca haricen yaptiracadl arastirma ile belgelere badlamalk
suretivie tespit etftirir.

Iigiii vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklanin vergi
beyan ve degerlerini, vergi beyan bulunmadidi hallerde beyan yverine
gececek takdir edifecek degeri en gec bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmamin tapu siciline
serh verilmesini kamulagtirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundudu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistidi takdirde,
milkiyette veya molkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisikiilderi tapu idaresi kamulastirmayr yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedisik ciimlie: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alt gy icinde 10 uncu maddeye gbre kamulastirma
bedelinin tespitiyie idare adina tescili istedinde bulunuldudiuna dair
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DFEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir,

Maddede gecen alti aylik sGre dolmus oldufundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldudu ve gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid ditsiniilmektedir.

Hisse hatasi beyan taginmaz tek hissedara dénismesi sonucu geceriligini
yitirmistir. Gayrimenkullin dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz
etkisl bulunmadig) disinilmektedir,

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Isiemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degigikliklier, Kamulastirma Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil igerisinde :

= Sabiy gbrmemistir.
* Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz 12 nolu parsel ; Sahinbey Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir.
SAHINBEY GUNEY KESIMI vaGI BOLGESI 2. VE 3. ETAP Imar Planr' nda, Kismen
konut afani, kismen park, kismen yol, kismen trafo alaninda I-:alr‘nak'l:ddlr Konut
alam icin E=1.50, Yencgok: 8 kat olarak beliflenmistir. Konut alam kisminda kalan
alanin tamami ¢ekme mesafesi igerisinde kalmaktadir.

Taginmaz 13 nolu parsel ; Sahinbey Belediyesi simirian icerisinde yer
almaktadir. SAHINBEY GUNEY KESIMI VAGI BOLGESI 2. VE 3. ETAP imar
Plani*'nda, park ve yol alaninda kalmaktadir.

Taginmazin bulundudu bdlgenin kuzey-dodu-batisi Yesilvadi Parks , glineyi
Ertudruigazi Mahalle yerleskesi olup bu bélimde imar E:1,50 , Yencok:8 kat
seklidedir.

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

Taginmaz parseller Yesilvadi Parla igerisinde "Bati Kisim Sosyal Tesislerin® oldudu
yerdir. Tasinmazlar 01.03.2023 Tarihinde ( Tapu kitiginde beyanlar hanesinde
belirtildigi tizere ) IMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR. Bu nedenele parsel
uzerinde bulunan yapilarin yeni imar plarindaki yapilasma fonksiyonlan heniiz
belirienmemigtir. Bu nedenie binalaria jigili herhangi bir aragtirma yapilmamistir

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihd: Insaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler
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ZELEIMA CAYRIMENKLL DECERLEME 1@ DANISAMANLIK A%,

Dederleme konusu taginmacziara iliskin olarak yvapirmg sizlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Taginmaz parseller Yesilvadi Park icerisinde "Bat Kisim sosyal Tesislerin ™ oldugu
yerdir. Taginmazlar 01.03.2023 Tarihinde ( Tapu kiltiginde beyanlar hanesinde
belirtildigi Uzere ) IMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR. Bu nedenele parsel
dzerinde bulunan yapilann yeni imar planindaki vapilasma fonksiyonlan heniiz
belirlenmemigtir. Bu nedenle binalarls ilgili herhangi bir aragtirma yapilmamistir,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6,/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parseller Yegilvadi Parki igerisinde "Bati Kisim Sosvyal Tesislerin
" oldugu yerdir. Taginmazlar 01.03.2023 Tarihinde ( Tapu kitiginde
beyanlar hanesinde belirtildidi 0zere ) IMAR DUZENLEMESINE
ALINMISTIR. Bu nedenele parsel Uizerinde bulunan yapilann yeni imar
planindaki yapilasma fonksiyonlan heniiz belirlenmemistir. Bu nedenle
binalarla ilgili herhangi bir arastirma yapilmamistir.

. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belifdi projeye Istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parseller Yegilvadi Parki igerisinde “Bati Kisim Sosyal Tesislerin * oldutju
yerdir. Tasinmazlar 01.03.2023 Tarihinde ( Tapu kiitGginde beyanlar hanesinde
belirildigi lzere ) IMAR DUZENLEMESINE ALINMISTIR. Bu nedenele parsel
uzerinde bulunan yapilann yeni imar planindaki yapilasma fonksivonlan heniiz
belifenmemigtir. Bu nedenle binalarla ilgili herhangi bir aragtirma yapilmamistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin 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
enlemleri arasinda yer alan kentindofusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaryla Tlrkiye
topraklanmin yaklagik olarak % 1'lik bélim{nd kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdadlar’nin bulundudu ilde;
Duldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemii ovalanim; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dzim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtiisi griimektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdegi, yaban kazi, ¢il,
kinah baykusg, glvercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecls noktasinda yver alan ilin giney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gériiliir.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkarmis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin alting, Glineydogu Anadolu Bdlgesinin ise en bilyilk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
bilylllgohir stathsliyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplid
yapmig ve tarihin her doneminde dnemini korumusgtur. Farkh uygarhiklann,
kultirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemnli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BiyOk Iskender, Selevkoslar Kralhid, Roma, Bizans, Selcukly,
Memluklar, Dulkadirogiulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygariiklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiltirel zenginliginin bir giistergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISM ANMLIK AS

Gundmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan cski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dlllk, tarihin en eski ¢cadlanndan beri
kullarulan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Diluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmustir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hiyilk olan bir
tepe uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory lustinianos
doneminde glinGmizdeki halini almistir. Mermluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar doneminde cesitli onanmilar geciren kale, anitsal mimarisivle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi goriilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gegmisg, Sultan Mesud'un 8limd tizerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selcukiu tahting gegen II. Kihicarslan,
1157'de Antep'i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehti'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultar I [zzettin Keyvkavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir, 1271 yilinda, Madollarn Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollara
karg dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, schri yagmalamig
fakat kugatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmmg, sehir blyik diciide yilkama ugramigtir, Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulanmin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bilgede egemenlidini sirddrmiigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyli&i arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarh bir dénem vagamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle OldUrGlmistdr.
Kangikliktan yararianan Memiukiar, Antepl ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
selim’in Merdidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yGnetiminden sonra gehir huzla imar edilmeye baglanmig, yenl yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini sadlamigtir,
1.DunyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
ca Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karg kadim, erkedi, blyG8i, kiiclidd lle miicadele veren sehir, 8 Subat
1321'de "Gazi” unvamini almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Curmnburiyet'in ilaniyla birdikte hizla gelismeye devam ctmigtir.
Bugln tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi billgesi, sehifderarasi ve uluslararag baglantr yollar
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie DA NPSAMANLIK ALS.

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

sahinbey, Gineydogu Anadolu Bolgesinin en biyik, Turkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulug Savas hatiralan, zengin tarihi ve killtirel gevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalani, tren gar, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlar, kasteller, hamamlan, tirbeleri, kiliseler], yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ila bélgede &ncii Gaziantep ilinin g merkez
ilcesinden biridir,

Ilce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde flilen caligmaya baslamistir.,
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilcenin nifusy 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en blyiik
4. ilgesi konumunda metropal bir ilgedir.,

Adimi, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin dnerisi lzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdina getirilen ve "Disman cesedimi
cinemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmals Koprusd dzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltdn Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesarel timsall seryileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistr,

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evrak;
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmistir.

Iicede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir, Amanos {Gavur) Dadlannin
durumu, yadig ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Iigenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir,

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagisl ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorilir. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kis aylar) genellikle yadish gecer. ilcede sicakhk ortalamas
14.5 derecedir. En sicak ayiar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylal aylandir. Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en viksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylaninda ulasmaktadir. En az vadis ise Haziran-Eyidl arasina digmektedir.
Meteorplojik verilere gire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi iicede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gistergesidir, Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen giindiz-gece arasindaki
151 dedigimieri ¢ol iklimine gecisin gostergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarn Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Turkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild:.
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Turkiye genelinde konut satislan Kasim 2yinda bir dnceki yilin aym ayina gire
20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda fstanbyl 15 bin 187 kanut
satigi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu, Satig sayilaring gore Istanbul'y 8
bin 250 konut sabisi ve %8,8 pay ile Ankara, S bin 105 konut sabist ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut jle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

Ronut sans;, Kasem 2023
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Konut satislan QOcak-Kasim déneminde %9%14,9 azald.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir énceki yilin aym déneminge gbre %14,9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 olarak gorceklesti.

Honut satig sayise Kasm 2023
Kasam _ Oroak - Kassm
Defigim Dedigsm
20F5 202z %) 2023 i ]
Laug ;ekh; pore toplam sang 93514 17806 20,6 1087 348 1277659 4.5
ipctnkli sakg 5245 15 555 B2 F 171704 258 524 -33.5
Diges =abg ae2ae 1091 127 BS54 TME13% 2
Sates dUTUMURE giine oplam saig 83814 17 B0 P05 1087 328 1277659 149
Ik ef szhy 30472 Ar 380 -18.5 320 295 382 180 =140
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Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Turkiye genalinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aymi aymna
gore 68,5 azalis ghstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satigiarin payr %5,6 olarak gercoklesti. Ocak-Kasim déneminde
gergeklegen ipotekli konut satislan ise bir snceki yilin ayni donemine gére %:33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.
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EZEVGMA GAYRIMENKLL DEGERLS ME ve IMNISMANILIK A%,

Kasim ayindaki ipotekli satislann, bin 390"; Ocak-Kasim donemindeki ipotekdi
satiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti,

Dier satis tireri sonucunda 88 bin 269 kanut el dedistirdi.

Tdrkiye genelinde difler konut satizlan Kasim ayinda bir dnceki yilin aynl ayina
gbre %12,7 azalarak 88 bin 269 oidu. Toplam konut sanglan icinde diger
satiglanin payr %94,4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
difer konut satislan ise bir nceki yihin ayni dénemine gére %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Sany sekllne gire konut Satigl, Kazim 2023
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
2yina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglar icinde ilk el
konut satiginin payl %32,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise
bir dnceki yilin aymi dénemine gore %:14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 kenut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir 8nceki yilin aymi ayina
gore %21,6 azalis gostererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satiginin payt %67,4 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Kasim
doneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine géire %515,2 azahsla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Satg durumuna gore Konut satigh, Kasim 2023
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Yabanclara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisl gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu, Kasim ayinda Loplam konul sauslan icinde
yabancilara yapilan konut Ssatiginin payr %2,5 oldu. Yabanalara yapilan konut
sabislannda ilk sirayr 790 konut satigl ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satisi fle Istanbul ve 316 konut satis ile Mersin iziedi.

Yabantilara yapdan konut sangs, Kasm 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise hir onceki vilin
aym ddnemine giire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gire en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yapild.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Torkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglanini sirasiyla 234 keonut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan iziedi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Uyruklara gore en gok kenut saug yapilan 20 ilke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 artt.

sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrler toplaminda cire endeksi {2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %65,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda: 2023 vili Ekim ayinda yilhik sanayi

sektorl dro endeksi %54,6 artt), ingaat ciro endeksi %%98,6 artty, ticaret ciro
endeksi %569,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME, ve IDANISMANLIK AL,

Toplam sirs yallik degjisim srnmi3), Fkim 2023
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Cira endeksler! ik degizim oranlar(3), Ekim 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 wili EkKim ayvinda aylik %4,1 arth.

Toplam cironun ait detaylanna bakildidinda; 2023 vili Ekim ayinda aylk sanayi
sektorl ciro endeksi %2,9 arttl, ingaat ciro endeksi %4,6 artti, ticaret ciro
endeksi %4, 7 artti, hizmet ciro endeksi %964,3 artt.
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LEVEMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Taplarm sire ayisk degigim orami®]. Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingast malivet endeksi villk %65,93 arth, aylik 9%32,20 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir Snceki aya gore %2,20 artt, bir
gnceki yiln ayni ayina gore %65,93 artti. Bir dncek; aya gbrec malzeme endeksi
Ye2,43 arttl, igcilik endeksi %1,67 artti. Ayrica bir 8nceki yilin ayni ayina gbre
malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi %61 13,47 artti.
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LELCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

inzant maliyet endekst yillik degisim orani{®), Ekinn 2023
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Bina ingaati maliyet endaksi vilhk %65,02 arth, ayhk 22,45 arth.

Bina insaab maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre 92,45 artti, bir dneceki yihn aym
ayina gore %65 02 arthi. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi %282 arth, iscilik
endeksi %1,61 arthi. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina géire malzeme endeksi

% 50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaaty maliyet endeks] wilhk degigim orami?), Ekim 2023
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Bina digi vapular icin ingaat malivet endeksi yillk %68,88 arthi, aylik %1,43 arth.

Bina disi1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,43 artt, bir
onceki yilin ayni ayina gore %68,388 arth. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi 3%114,04 arttl.
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ZEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina ds yapidar igin ingaat mallyet endelsi yilltk degigim erami(%), Ekim 2023
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ingmat maliyer andeksi yilitk degisim oranlan(i%), Ekim 2023
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LZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK LS

ingaat maliyet endeks] aylik degisim oranlar(:), Ekim 2023
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4. Yapi 1zin Istatistikleri, IT1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilanin yOzélgim( %21,7 arth.

Bir onceki yilin ayni ¢eyredine gore, 2023 yili IT1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen yapilann bina sayisi %:24,9, daire sayisi %35,0 ve
ylzolclimi %21,7 artl.

Tapn rab=at verilen yapmiann dalre sayis ve yiietlrenog, L Ceyrak 2027
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CEVGVA GAYRIMENKUL DFGERLEME ve BANISMANLIK A

Yapa ruhsat istaristiblari, 20212023

¥il Ceyrek Hina sayism rhy%l'r;r.:'!’l.ﬁ Dralre zayry
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Toplam yUzolchmin %53,8' konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil III. ceyreginde yapi ruhsaty verilen yampilann
toplam yGzdicimi 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m*'si konut, 10,0
milyon m=2"si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan olarak

‘fapn uhsat verllen yapdarda konuy, Koirul dep ve orlak alenlann yursicom payian, 1L Geyrek, 20212023

gerceklesti.
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En yUksek yGzoicim payl %64,7 ile 1ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. geyreginde yap ruhsati verilen yapilann
kullanma amacna gire en yiksck ylzdlcim payma 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir

daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A5,

Wapi rubsat varlien yapilann kullanma amaginnng gére yiealcum paylan, B, Ceyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yizolcimid %14,0 azald.

Bir onceki yilin aym geyregine gore, 2023 yili ITI. geyredinde beladiyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13 7, daire
sayrs %149 ve yizdlchmi %14,0 azald:.

Yaps kullanma irin balges! verilen yapilann daire sayis ve yizolghmi. M. Ceyrek 2073
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FEVUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yo kullanma itin belgesi istatistikleri, 2021-2023
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Toplam ylzalgUmiin %57,0" konut alar olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili ITl. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yuzélgima 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digt ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklesti.

Yap kullanma izin belgasina gors konut, konut diga va ortak alanipnn yozdicimi payban, Bl Ceyrek, 2021-2023
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Srafidei ralamiar, yevaramacen delasn fopksm e rmeyEhiir
En yvilksek yizdlcim pav %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili III. geyredinde yapm kullanma izin belgesi verilen
yapilarnn kullanma amacina gdre en yuksek ylzdlcim payina 17,1 milyon m# ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m?2 ile
bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yam kullanma izin beloesi varilan yapdann kullanma amacna gore yuzolgomo payian, Hl. Ceyrek 2023
® v dafia asi Jarek bnatar
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrler

Ofumiu Faktorler

Park igindeki sosyal tesis alanlarina denk gelmesi
Bolgede yapilasmanin baglamis clmam

MNumsuz Faktdrler

Imar plarninda park, yol alam icerisinde kalmalan

Konut alaninda kalan kisimlann yvapilasma sartine sadlamamasi
Firsatlar

Yegilvadi képriilii kavsadimin bolgeye olan ragbeti arttiracadi ngdrilmistr.
Tehditler

Makroekonomik gfistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarin olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parseller Yesilvadi Parki igerisinde "Bat Kisim Sosyal Tesislerin ™ oldugu
yerdir. Uzerinde Sahinbey Belediyesi tarafindan yapiimis ve tasinmazlara
tecaviizld olan yapilar meveuttur, Ilgili yamlann fiziksel, yapisal ve ingaat
dzellikleri incelenmemistir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Devam oden proje bulunmamaktadir.,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadidn Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parseller Yesgilvadi Parki igerisinde "Bat Kisim Sosyal Tesislerin ™ oldugu
yverdir. Uzerinde Sahinbay Belediyesi tarafindan yapilmis ve tasinmazlara
recavizll olan yapilar mevcuttur. Iigili yamlarin ruhsat veya izinleri
arastinlmamigtr.

f. Gayrimenkuliin Dedgerleme Tarihi Itrharlyla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parseller Yesilvadi Park igerisinde "Bat Kisim Sosyal Tesislerin™ oldugu

yerdir. Uzerinde Sahinbey Belediyesi tarafindan yapilrmis sosyal tesis olarak
kullanilan ve parsellere tecavizll durumda olan yapilar movouttur.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimm varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklaria karsilagtinimas: suretiyle gisterge nitefiindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekii gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmas:,

(b) dederleme konusu varligin veya buna dnemli dichde benzerlik tasiyan
varliklarnin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

() dnemii dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimnin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle bifikle, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asaqidaki flave durumlarda, pazar yvakiasimi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

uygulanabilir ve bu vaklasima onemli ve/veya anlaml agqirlik verilebilir. Pazar
yaklagimimn asagdaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
vaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelijindeki degderi pekistirmek amacoyla
agirikiandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu variifa veya buna dnemli &lglide benzer varliklara iliskin
islernlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varh@in veya buna énemli diglide benzerlik tasiyan
variikiann akif olmamalkla birlikte islem gormesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlahbilir
varhiklarin dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamb farkhhklanmn,
dolayisiylia da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir clmamas: {&medin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alicili, muvazaal, zoruniu satis iceren iglemier
vb.},

(e) varhgin degerini etkileyven dnemii unsurun varligin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas..

Birgok varliin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeven varliklan igeren iglemlereg iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamlmadidr durumlarda
dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (6medin, etkin getiriler ve getiri cranlan gibi pazara dayal
dederlemne dlcitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemli Gicide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilagtimlabillr varhiklar
ile degerdeme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklann karsilasbirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dejerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceler ile
nasil sayisallastnidikianna raperlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen mdlk vasfinda oldugundan
degerlemne ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir.
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag:

St |

Saileza Sapmplan Ririm
Ewsai | virdloion | Hissesif Her Yapilagma Surwlan Dedert
Hix [m¥] Porsl (m=) | imar fonks. | Sartlan Deden (1L} [1Ln%) ibgilisa | ilenigen
Ermegad Hekimagiu 0 (B0 bkl
] 1.520,00 | 1.123,00 Ham parsel Karut 952000000 | E.500,00 Cralak SE BS
Erprgasd a{506) 351
2 Z.500,00 | 405,00 Karut E:1.50 5.050.000,00 | 1893830 imma Emlak | 35 20
Errsal Eufranan 0 {542] 634
3 | wongon | 0000 Kaonut C:1.3% 14,000 000,00 | 125 4255, 506 Ermizi 3 92
Ems=al 0 [534] 256
4 3.250,00 | 490,00 Kl E:1.50 5.000.000,00 | £0.204,06 | Are Emilak [ 37 16

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule vyalkinhgim
gosteren krokiler

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

Ems | Yizdlg Satiya Garga | Cap Al
al i i Sunukx kel bz an
Mo [m3} ] Birim | . | B
e Dianer |
(TL) (TL#
=1 o]
Ems |y iappo | WSAOO0 L pong | 5w | om
al 1 .00 |
Ems | 4os.00 BOSTOCO | rhopy | am | om
al 2 ; L 3
Em= | 14.0HEE
LR 5555 oy} La g
al 3 ot 0,00 :
Ems o |
al 1 LRl o 20 20 ) I
“Ortalama Birlm Deder (TL/m® )

Ko Zam | Ya | Seref | Pazar | Manz Diig Dazaltil
um an [} ive D | ik B, ara D. | ar g
0. D o B. Birim
£ | Deger
. |
|
» - T
o 1% s % LS ir 15% | SETE
; |
e ik 1% TEW. 5% a3 I 0 3.73=
i 1 1 | b b irs R | 48EF
41 |}
% |m. e | ki | -Seh ey % | 4R
: 4,289

Emsal-1-2-3 Imar parselleri icinde hisseli milkiyet konumundadiriar. Tamam
Konut alam icindedirler.

Emsal-4 Taginmazlann bulunduju bilgede emlak igi ile ugragan (Bolgeye hakim)
alinan beyvandir.

Bélgede imarli yam izni olan parsellerin birim m2 dederleri  8.000 ila 10.000.- TL
arahfinda oldugu &grenilmistir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimu ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamamuinin Pazar degeri:

Ada

| 2611

| 2611

Arsa Alam

Parsel | (m*)
12 I 5.919,00
13 2.040,00
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Takdir Edilen Birim
Deger (TL/m?)

Arsa Dedgeri (TL)

4.290,00

25.395.000,00

4.290,00

24

TOPLAM

8.750.000,00 |

34.145.000,00 |

T
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FEUVGMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A5,

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.5. hissesinin Pazar degderi;

i Ada | Parse | Arsa Deferi | Fa | Payd | Ylzde | Hizse Dederi | Yuvarlatilmis

. [ | {TL) y | a {TL) Hisse Dederi

| 2681 [ 25.395.000,0 l l 100.00 25,395.000,0 | 25.395.000,0
1 12 ] 1 1 Lin ) )
261 100.00 =
1 13 8.750.000,00 |1 1 B 8.750.000,00 8.750.000,00

TOPLAM = 34.145.000,0
o

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Malivet yvaklagimi, bir alicein, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme malivetinden daha fazla deme yvapmavyacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteliindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyvetinin veya yeniden Gretim maliyelinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin dislilmesi suretiyle gbsterge nitelidindeki deder balirflenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamli agirhik veriimesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihimacilann dederleme keonusu varlikla Gnemli 8lcide aym faydaya sahip bir
varhdl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturablimesi ve varhidm,
katihmalann dederieme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklian kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhifin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kimasi, ve/veya

(¢) kullamilan deder esasimin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayvanmasi.

Yukarda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yvaklasima onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerckli gérdlmekle birlikte,
siz konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamh adirhik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet £
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yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandinhp adirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimalann ayni faydaya sahip bir varkg yeniden olusturmay: dugindlklieri,
ancak varhgin yeniden olugturulmasimim dninde potansiyel yasal engellerin veya
dgnemli ve/fveya anlami bir zaman ihtiyacnin bulunmasi,

(b)) maliyet yaklasimuinin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas (Grnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha degerli olup olmadiqinm
teyit edilmesi amaciyla kullarmimas:), ve/veya

(c) varhidin, malivet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, veni clusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhi§in dederi genellikle, varl@in olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katk vapip
yapmadigim) ve kabihmaolann, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varhig
tamamlamak icin gereken mallyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini vansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmacslarda malivet yvaklasimim ilgilendiren bir yapi
olmadidindan maliyet yaklasimi kullamimamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, yapilan diizelimeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasim kullanimamisgtir.

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

Maliyet yaklasimi kullamiimamistr.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Malivet vaklasimi kullamiimarmgbir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere déndstirdimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkd degerine dayanlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yakiasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gbrilmektedir:
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{2) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin kablimonmn géziyle defer etkileyen cok
dmemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yakiasima
dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh agqirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminmin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlanin uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yvakiasimi ile belirlenen gasterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip agirhklandinlamayacagin dikkate almas: gerekli gorilmekbedir:

(2} degerleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katulimcmn gbzlyle
degeri etkileyen bircok faktorden yalmzca biri olmasi,

(b) deferleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) deferleme konusu varhkla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmas: (Grnedin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sa2hibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varidin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmiz olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmaolann yabinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi tegkil eder.

Genel olarak yabinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
*cesitlendirmeyle giderilemeayen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamas bekienmedidinden gelir yaklagimi kullaniimamsgtir,

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

Gelir yaklasimi kullantimamistir,

3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrnintilh agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullanilmarmigtir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
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Gelir yaklagimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)
Tagsinmaz kiralanabilir bir milk olmadidindan kira dederi tespit edilmemistir,

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yidntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz hasilat paylasimi veya kat karsihdr yintemi ile bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bog arazi dederleri verilmigtir. Dederleme konusu taginmaziar
uzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulasiian sonuclar

Proje degjerlemesi yapilmamigtir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullamian veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmgtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi
Tasinmazlarin kamu {Sahinbey Belediyesi) tarafindan istimlak edilmesinin veya
en yakin mahalde imarh parselle TAKAS edilmesi; verimli ve en iyi kullanim gekli
oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda migterek pay sahipleri bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRiILMESI VE GORUS

a. Farkli Degerleme Yontemleri iie_AnaIiz Sonuclarimin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’mn UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerlemne ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, Gzellikle tek bir yontemin dodrulujuna ve glivenilirigine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Dederlerne galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanidmg olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirlidine ylksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yintem kullamimamustir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Eeti_rilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Goris

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin ahnmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyvetl bulunmamaktadir.

g. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goris

Degerleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gorislere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Smirlama Qlup Olmadi§) Hakkinda Bilgi® baghg alunda yer
verilmigtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.

£
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e. Dedgerleme Konusu Arsq_\fe',ra Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd) portféyine
alimindan itibaren beg yillik slire gegcmemigtir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakkl veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 savili Gayrimenkul Yatinm Qrtakhklarna
lliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin biring fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir. Ay fikranin (<) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfoylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve dnemli diglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrnica anilan fikramin () bendinde gore gayrimenkul
vatirim ortakliklarn herhangi bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varlhklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederieme konusu taginmaz bosg arsa olup, Gzerinde yer alan takyidatlann
gayrimenkullin degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir,

Dider yandan Tebli§'in amilan maddesinin (b) bendinde "Portfdylerine alinacak her
tiirld bina ve benzeri yaplara iliskin olarak yap! kullanma izninin alinmig ve kat
rmilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.” ve (r) bendinde "Ortakligin
milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik omrind
tamamlarmig veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kdtdgandn beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilann bulunmas! veya tapuda mewvcut
gorinmekle bifdikte yapillann yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerieme raporuyla tespit ettirilmig olmasi ve
varsa soz konusu yapilann yikilacadinin ve gerekmesi halinde gayrimenkuldn
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yamlacagimin Kurula beyan edilmesi
halinde (b) bendi hikmu aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortakhk portfoyine
dahil edilebilir® denilmektedir.

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde Sahinbey Beledivesi tarafindan yapilmig
ve tasinmazlara tecavizld olan yapilar mevcuttur, Ilgili yapilar herhangi bir gelir

getirmediginden tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyine alinmasinda
bir sakinca bulunmamaktadir..

2023 /ASCEGYOD-026 {,.rﬂ"’

m X

NS



FEVHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttidi tim analiz, caligma ve hususlara
katiliyorum.

= By rapor ilgili Sermaye Pivasas Meveualn hikimlerine gére hazirlanmiglr,

»  Tasinmaz Sermaye Piyasas: Mevzuah gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfdyiinde “Arazi® baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca almadid
garis ve kanaatindeyiz.,

KDV orantan gincel mevzuat dogrultusunda kullandmgtr.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimar parcasi olup bagimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalarimin kullamimlan halinde ortava gikabilecek sonuclardan girketimiz

sorumly degildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

' Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDVl degderi. ' |
KDV'siz Degeri |  KDV'li Degeri ( % 10 ) |
I —

34.145.000,00 TL 37.559.500,00 TL

RAPORU HAFTRLAYAM LAR

DEGERKEME NI KONTRO SORUML
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