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LEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLE ME v DAMNISMANLIK b5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_BEYANI

Mulk dle ilgili higbir bilgide degisiklik yaplmarstir, Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak glOvenilir kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
aimaktadir. Bilgller alinan belgelere gére dederlendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyiiklik ve ebatlar ile ilgili hilgilerin
dogru oldudu ve millke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir,

Kullamilan harita, sekil ve Cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkis olmas amaciyla kullanilmistir, Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullamlmamalidir.

Aksi acik olarak oelirtiimedidi stirece hichir olass Yer altl zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar deferieme sdrecine yardime olmas: dolayisi
ile meveut pivasa kosullaninda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonom;
slreci gdz 6nine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar deferleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyeceti dedigen piyasa kosullarina bagiidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Uzerindeki miikivetier veya tagima bedelleri gdz online
ainmamis sadece gayrimenkulin kendisi g6z Gnine ahinmistr,

Firmamizi millk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya sadiida zarar maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dilgmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadidi Bngdrilir. Bu kony jle highir sorumiluluk kabul edilemez, miigteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterdi bir uzman

caligtirabilir,

Konu milk ile ilgili deflerdeme uzmaninin zemin kirliligi etidl cahsmas: yapmasi
mumkin degdildir. Bu nedenle gérildigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini e ligili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir,
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FEUGMA GAYRIME NEUL DEGCERLEME ve IANISMANLIK A8,

1. Raporda sunulan bulgular sahip ofdu gumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kasullaria

veya &n yargimiz bulunmamaktadr.,
4. Bu gdrevle ilgili clarak verdidimiz hizmet ve aldigirmiz licret, miisterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veyva dnceden saplanmis sonuclann gelistiriimesi vo
bildirilmesine veya bu dederlemnenin tasarlanan kultanmimiyla dogrudan iigili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.
Degerleme ahilaki kural ve performans standartlanna gére gergeklastirilmistir.
Raporlama asamasinda gdrev alanlar meslaki egitim sartlarina sahiptir.
Bu raporun konusu alan miilk Fahsen incelenmistir, Dedereme calismasinda gérev
alaniann dederlomesi vapilan miilkin yeri ve tir konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir,
8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haziranmasinda meslek;|
bir yardimda bulunmarmustir,

S an

A.5.icin  hazirlanmis olup, Degderleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.nin yazili izni olmadan codaitlamaz ve ugiinei
kigilere verilamez.
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LEUGMA GAYRIMENKI L DG ERLEME vie AMISMANLIK AN,

2. RAPOR BILGILERi
a. Raporun Tarihi
26.12 2023

b. Raporun Numaras;

2023/ASCEGYOD-041

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmam - Okkes Fatih AKYURT [SPK Lisans MN0:400582)
Dederleme Uzman; : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisaris No:400582)

d. Degerleme Tarihij

19.12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Fivasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinds Tebllginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuiiin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizca yapilimis dederleme
bilgileri asadidaki gikidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi

2022/ASCE-034 | 07113022 — 4.000.000,00 TL

2022 /ASCEGYO-041
7



ZEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERiYi
_ TANITICI BILGILER

2. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Degderleme A5 I
'ADREST - ~ Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kickale Ca. No:20 Vakiflar 1
ety SEESR - — Ferhadiye Is Hami Kal:5 Daire:502 iehi&amea‘_GAElﬁWE_P
ILETISIM: Telefon: (0342)215 1205

KURULUS TARIHT 03.05,2010

 SERMAYEST

"MERSiS NO

Faks:(0342)21512 06
Web: WWww.zeugmadegeriernea, com
| mait = infofizevamadegerlyrme. com.tr
" 1100000 L
|

T D9B0TIE41300015

! FA_ALiT?T u’ﬁusF Tﬂrﬂ?ﬁktel?m&vzuﬁ -:;erqev_eir'nﬂr_mer Elﬂ Es;mi._ﬁzeﬁergﬁ

"izﬁ.ER,-"_‘FETI(TLERi_?_eug ma Gayrimenkul Dederleme A.S. Serma ve Piyasas:

| ve Lhzel kuruluglara ait her Hirg gayrimenkullerin, gayrimenkul

i prejelerinin ve gayrimenkula dayal hak ve faydalarn belirli bir
tarihteki muhlemel dederlerinin bafimziz ve larafsiz glarak
takdiri, bu dederleri stkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

| cevre kosullarin analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmis dederleme standartlan ve esasiar percevesinda

| degierleme raporiaring haziramak. .
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24451 sayili Resmi Gazete'de
erl: VIII, No: 35 ile yayimianan "Sermaye Piyasas: Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkuyl Degerlerne Hizmeti Verecek Sirkeller
He Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina fliskin Esaslar
Hakkinda Teblig™ gereevesinde, gayrimenkul dederleme hizmati
vermek dzere konunun gorisildiga Kurel Kapar Drganimin

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
Plyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik
Ddzenlerme ve Denstlerne Kurulunun 035.06.2014 tarih ve S8R

| Sayil Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

| fonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule baglr hak ve faydalann dederlemesi” hizmet]
verme yetkisi verilmistir.

2023/ASCEGYO-041
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF 1o DANISMANLIK ALY,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvan No-64 Eehitkamilfﬁaziar‘rtep

C. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi rapords detaylan verilen tasinmazin guncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzuat geredince, dederleme raporlaringda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirfanmasidir,

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey flcesi, Baglarbasi Mah. 236 Ada 2 Parselde
yeralan™ _ A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katli Betonarme Apartman,
E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsag” nitefidindcki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 2 adet bagimsiz balimiin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Sz konhusu dederleme calismas gayrimenkullerin piyasa dederinin belifeme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumuy irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa deferi arastinlip tespit edilmigtir. Aynica rapor kapsaminda defere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasi|
ulagildidy hakkinda bilgi verilmistir,

2023 /ASCEGYQ-041
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FEUGMA LAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK AN,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
- DURUMUNA ILiSKiN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb, Dokiimaniari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim
Dederlemeye konu taginmaz, Gaziantep i, Sahinbey Iicesi, Akkent Mahallesi,

Gaziantep ilinin glneybatisina dilsmektedir. Dederlemeye konu tasinmaza
ulasim; Gaziantep Universitesinden, Karatas Bdlgesine ulasim saglayan

Alt yapi gabismalan tamamlanms olup belediye hizmetlerindan faydadarmm

imkan tamdir. Ulasim gesitlilik gistermekte olup; toplu tagsima araclanndan

{dulmus ve belediye otoblslerinden) faydalanimaktadir,

Enlem _| 37.0140

I_Einﬁém_ '37.3724
|

___I.________

Tasinmaziarnn konumunu gdsteren uydu gériintis asadidaki gibidir;

* o

i TimessLl
i .t

o 1
i
i
_".II ]

o i
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FEUGMA CAYRIMENK UL D CERLEME ve D

2. Tapu Kayitlar

Dedarieme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkuyl

o __|Gaziantep ==

Ilce |gahinbey — =

Mahalle Badlarbasi —

Al [ 336 T =

Parsel 2

\Yiizélcimii  110.475 77
(E“}__.._______
| Nitelik |A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er

Badimsiz Bolimler

Apartman, E Blok 1 Katli Betonarme Ofi

s-Isyeri Ve Arsasi |

ANISMANLIK A%,

PEEII Ee_mn aﬁe

'Malik | ASCE GAYRTMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A.S.
Badims: | | -
Blok Ad: Kat No Z Bolim Arsa Payi B?ﬁ'm?'z B
| Niteligi |
=4 § O . No et B SRS e S
A BLOK Zemin | 1 | 46/10476 _MESKEN
| |
_BBLOK _ _Zemin__ 1 46/10476 MESKEN i
DBIOK | 13 53 46/10476 MESKEN |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
B_elge Adi . Incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
I
| e = & - ! 4
| Mimari Praje ' TKGM Partal '
ik Yap Ruhsat | Sahinbey Belediyesi | 09.01.2014 i7 =
| ]
Yapr Kullanma Izin Zahinbey Belediyesi | 21.06.2016 155
| Belgesi |
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLF ME ve DANISMANLIK A5,

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

‘Rehinler Balimg | Kayit Bulunmamaktadir,

| Serhler BOlomU | Kayit Bulunmamaktadie

‘Beyanlar Balomii KM ne Cevrilmistir Sahinbey - 34-1 1-2017 15:42 -
53310

Yonetim Plari : 16/01/2015 >ahinbey - 18-02-2015

| I 15:58 - 6658

irtifakiar B&lGma Kayit Bulunmamaktadir,

— e - T —_— e o 1

Muhdesat i Kayit Bulunma maktadir. .
B4l Gmii I
|

Kat milkiyetine gecis ve yonetim plarina dair beyanlarin gayrimenkuliin
degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadsg)
diglinidlmektedir,

€. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemieri Vh.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

* Salis gdrmemistir.
 Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin fmar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sahinbey Beledivesi imar midiridlinden alinan bilgive gére dederlemeye konuy
parselin Emsal: 1,35 sartlannda KONUT alani icerisinde oldugu 8§renilmistir.

PLAN OLCEGY | 1/7000 e e o
TAKs = e S _ Hmax e e
[KAKS | EMSAL 1.35 |

| - T
CEKME MESAFELERT 2P _Yan AT | INSAAT Nizamr | avaik |

Taginmazin bulundudu bilge konut adirliki olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

2023 /ASCEGYO-041
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LEVGMA GAYRIMENKUL DECFHLEME ve DANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yilkam Karan, Risklj
Yapi Tespiti Vb. Durumiars Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yikim karari, riskli yam tospiti vb.
durumilar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilnug Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat
Sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerlerne konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup bafimsiz boldmlere fliskin
olarak yapimis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinms Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Tlgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyanncza akinmas gerakli tim izinler ahinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tarnami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi’nde ve Tapuy
Kadastro Genel Midiriginde meveuttar,

9. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ije Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel dzerindeki yapilar Szhinbey Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir,

Denetimier tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almistir.
Adres: Gazi 24010 Nolu Sk, Gozagan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTER

9. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve S8z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas; Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel (izerindeki vapilara ait enarji kimlik belgesi C sinifi enerji
verimliligine sahiptir.

EKB No: 534285C0E9007
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI]

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38¢ g1° dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37% 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dogusunda Sanliurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinds da Kilis yer aimaktadir. 5222 km¥'lik alaniyla Tarkiye
topraklaninin yaklasik olarak %1k bolimiind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslann uzantis olan Sofdadlar’min bulundugu iide;
Dalokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin 8nemii ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cawi,
Merziman Cayi ve Allchen Deresi ise ilin Bnemli akarsularim olusturmaktadir,

dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban ordedi, yaban kazi, cil,
kanall baykus, glivercin, Serce, an kugu, yaban domuzy, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildiran gérilmektedir.

Tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishidir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gorilir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Tarkiye'nin altinc, Glineydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biyiik kent olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusuy ve
biylksehir statlsiiyle metropal bir kenttir,

Anadolu’nun ilk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ey sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkl uygarhklann,
kiltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemnli bir
tarine sahip olan Gaziantep: Paleclitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selcukly,
Memlukiar, Dulkadirodlulan ve Osmanl; dinemierine ait jzleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
Uygarhiklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde klltir ve ticaret merkezi
olma Gzellidini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltdre! zenginliginin bir gistergesidir.
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ZEUGMA CAYRIMENK UL DEGERLEME v DA MISMANLIK A%

Ginimiizdeki Gaziantepin tarihsal baglantilan eski Dillik ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda *Dujulk” adiyla gecmektadir, DilGk, tarihin en eski gaglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digdim noktasinda yer almig, béigedeki veriesim
Dildk'ten sonra Gaziantep Kales etrafinda geliscrek sehirlesme bu alanda
Yogunlagrmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise héyuk olan bir
tepe Uzerine gizetiome kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinfanos
déneminde giinimizdeki halini alrmistir. Memlukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onarimlar geciren kale, anitsal mimarisiyle variiding
Korumaktadir.

Antep, Bizans kaynzaklarmda en erken 12.yv. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildifi gérilmektadir.
Antep 1151 vilinda Sultan l.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann aline
gecmiy, Sultan Mesud'un alimi rzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nurcddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gegen 11, Kiligarsian,
1157'de Antep'i kusatmistir, 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘nj
gecerek Antep's girmigtir. 1218'de Selcukiu Sultan 1. Trzettin Keyvkavus'un
ordusu Antep’l tekrar almistir, 1271 vilinda, Mogoliar'in Kuzey Suriye sofereri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogdollar'a
kars! dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiy hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusu Antepe gelmig, sehri yadmalamis
fakat kugatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni ilo beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bilylik Sliciide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulanmin yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini sGrdirmistir. 1480 vilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlular Beyligi arasindaki
iliskiler geligmis, Antep istikrarit bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acrris ve Alauddevie oldirtimosgtir.
Kangikliktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik vo Ridaniye zaferierinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanrmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devletisnin gerileme dénemine kadar refsh icinde
yagamigtir, Kent, 1818-1819'da gecici clarak Halep'in kazasi olmustur. By
durum Antep’l sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir.
[.DUnyaSavami'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karg kadini, erkedi, buyigi, kicidl ile milcadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yihinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilarmiyla birlikte hizlg geligmeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetl; Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas baglant yollan
ile bélgenin en énemili kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sahinbey Iigesi Haklunda Genel Bilgiler

uluslararas havaalan, tren gari, leziz yemekleri, e5siz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastellerd, hamarmlan, turbeleri, kiliselori, vaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticaret] i|a bélgede dnci Gaziantep ilinin (ic merkesz
llesinden biridir,

Ilge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayil| Resmi Gazete'de yayimlanan 3308
sayih kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen caligmaya baglamistir.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir,

2021 wili itibariyle ilcenin nifusy 936.351 olup, Sahinbey Torkiye'nin en biyik
4. llgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi zerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'c giremez” diyerek Kilis Yolu Elmal Kopriisli izerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitin Tirk Milletine Srmek ahnacak bir
cesarct timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbay'den (Esas adi: Mehmet Sait) aimigtir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiick, Gaziantep Belediye Maclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) niifusuna tescil edilmistir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukea serindir. Kis aylan sofuk
ve yadigh gecer. Akdeniz iklimi tesir altindadir. Amanos (Gavur) Dadlarinm
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. By nedenle deniz ve kara iklimi
gecit balgesindedir. Iigenin basing durumian dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisl ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gordlir. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
llkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. licede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar; Haziran-Temmuz-Ajustos ve Eylil aylardir. Iige
merkezince ortalama yafis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
gubat aylannda ulagmaktadir. En ar yadls ise Haziran-Eylil arasina dilgmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
50.3 derecelik 11 makas: ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gbstergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen ginduz-gece arasindaki
Ist degisimleri @l ikiimine gecisin gostergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tdrkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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LEUGMA GAYRIMENKUTL, DEGFRLEME ve b ANISMANLIK A%

Tulrkiye genelinde konut sabislan Kasim ayinda bir Sncekj yilin ayni ayina gére
20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
saligl ve 916,2 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gére Istanbul'y 8
bin 250 konut salisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis savisimin en az oldudu iller sirasivla 52 konut il=
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.

Konut samy, Kasem 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %14.9 azald:.

Konut satislan Qcak-Kasim déneminde bir onceki vibn ayri dénemine gore %14,9
azalisla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut satig sayisi, Kasun 2023

z Kasim Ccah - Kazim L

Degigim Degdigem

. 2023 2022 %] 2023 20FF [ b
Satg gekdine gore toplam sabg B3514 117 806 2,5 10B7 340 1 Z77 654 4.9
Tpodekli safg 5245 16 655 485 171705 58 524 -234
[hger sabs BEFER 101 159 -1r D15 ae3 10U 35 -10.2

50§ durumuna gire loptam samg 23514 TITH0E -#LE 1087348 1 2r7 550 148
i al zahg 4Ty a7 280 -12.5 b= R 2 190 -14.1

lking et et a3 042 a0 426 -21.8 759 050 895 260 -15.:2

Ipotekll konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir 6nceki yilife ayni ayina
gore %68,5 azahg gistererek 5 bin 245 olduy. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satiglarin pay %5.6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doéneminde
gerceklegen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yihn aym dénemine gére %33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 350%; Ocak-Kasim dénemindek ipotekli
saliglann ise 51 bin 624'0 ik al #al5 olarak gergeklesti,

Diger satig tiirleri sonucunda £8 bin 269 konur el dedistirdi,

Tlrkiye genelinde difer konut sabislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
satislann pay %94,4 olarak gerceklesti, Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
diger konut satislan ise bir énceki yihn aym dénemine gére %10,2 azahsla 915
Bin 6843 oldu.

Sany sekline gore konut saTige, Hasim 2023
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Ik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tlrkiye genelinde ilk el konut sally sayisi, Kasim ayinda bir nceki yilin aym
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 olduy, Toplam konut satisian icinde ilk el
konut satiginin payl %32,6 oldu. Tk el konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise
bir Gnceki yvilin aymi dénemine gbre 14,1 azalisla 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedigtirdi.

Tdrkiye genelinde ikincl el konut sabiglan Kasim ayinda bir éinceki yilin ayni ayina
gore %21,6 azalis gbstererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satisinin pay! %67,4 oldy. ikinc el konut satislan Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yvilin ayri dénemine gbre %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gerceklesti,
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Satg durumuna gére konut satse, Kasim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satigi gergeklesti.

Yabanolara yapilan konut satislan Kasim 2yinda bir dnceki yilin ayni ayina gdre
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satisian icinde
yabanalara yapilan konut satisinin payi %2.5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglannda ilk siray) 790 konut satisi ile Antalya ald). Antalya'yl sirasiyla 710
konut satigi ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

10 ooa

Yabancidara yapiden konut 5815, Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut sabislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
aym dénemine gére %e46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina giire en cok konut satis: Rusya Federasyonu vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanim sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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Uyruklara géire en vok konut sang yapidan 20 uike, Kasmm 2023
Ozbedistan 0 o=
Yemen W 35
Cozayir W 26
Kangda m 27
Urdign Ed |
Hnngnda 1
Adfganizlan 5
Kipseyt w
M 1gar 28
Amerika Bitesdk: Devetar

a0
Cin B s
Ingiters mmm g1
Arerogytan BN &S
2k . 50
Amanys [ 105
Suwdi Arabistan I 110
Kamokisten mENNNNN 117
Ukrmyna ey 323
iran | s

Rumy Fedeasyonu e ——— 7 . Chudet
2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik Y65,3 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorler toplaminda ciro endelksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yilik %65%,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakidifinda ; 2023 yih Ekim aymnda villik sanayi
sektdérd ciro endeksi %%54.5 artt, ingaat cirg endeks;i %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69, 4 artty, hizmet ciro endeksj %%63,5 arth.
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Teplars giro wilik dedigim oren¥%h Ekim 2023
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Toplam ciro ayhik Y%d,1 arth,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet soktiriert toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda ayhk %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda » 2023 yil Ekim ayinda aylik sanayi

sektérl ciro endeksi %2,9 arth, insaat ¢iro endeksi %d,6 arth, ticarer ciro
endeksi %4, 7 arth, hizmet ciro endeksi %4,3 artn,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Teplam cire sylik dedigim crana(R), Eom 2073
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat malivet endeksi yillik %65,93 artty, ayhk %2,20 artt,

Insaat maliyet endeksi, 2023 yill Ekim ayinda bir nceki aya gire %2,20 artti, bir
Gnceki yilin ayni ayina gére %65,93 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%02,43 arth, iscillk endeksi %1,67 arth. Aynica bir 8nceki yihin aym ayina gére
malzeme endeksi %52,00 artti, iscilik endeksi %113,47 artt.
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A5,

Inzaat maliyet endaksi yilli degizim oram{), Ekim 2023
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Bina inszat malivet endeksi villik %65, 02 artt, ayhk %2 .45 artn,

Bina ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya qore 92,45 arth, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %65,02 artt, Bir dnceki Aya gore malzeme endeksi 92,82 artty, iscilik
endeksi 9%1,61 artti. Aynica bir 6nceki yihn aym ayina gére malzeme endeksi
%50,28 arthy, iscilik endeksi %113,31 artty,

Bina ingaat maliyet endelsi yillde deglsim orami{%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %68 88 artt, aylk %1,43 artt.

Bina dim yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir neeki aya gore %1,43 arth, bir
dnceki yilin aym ayina gore %63,88 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
¥a1,28 artt, iscilik endeksi 1,85 arth, Ayrica bir 8nceki yihin ayn aylna gire
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi %114,04 arth,
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ZEUGMA CAYRIMENKLIL BPEGERLEME ve DANISMAMNLIK AN

Bina drg1 yapilar icin ingaat mallyet endeksi yillik degisim orant(#), Bkm 2023
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LEUGMA GAYRIMENKLL DECERLEME Ve BANISMANLIK A%,

Ingant mallyet endeksi ayltk dedisim oranlari(3%), Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistikleri, TIT. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsati verilen yvapilarin yUzdlglmo %21,7 arth,

Bir dnceki yiin aymi geyredine gore, 2023 yili II1. geyredinde belediveler
tarafindan yap ruhsati verilen yapilarin bina sayis: %h24,9, daire sayisi %35,0 ve
yizdlghmi %621,7 arth.

Yap: robsan verilan Yapiann daire sayis ve yozolgimi, 1L Ceyrek 2077
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Yapi rubsats Fetatistikberi, 70072077

LEUVGMA GAVRIMENKUL DPEGERLEME ve [y

ANISMANLIK A5,

Yilisk Yillrk Fillsk

il Cayrek Bina =ayia) diadfsim {3 Diaire sayemy didisin (%) Yiizaloum [y difjisim [
FaiPy| 133 572 440 T2n 204 307 151 362 144 M4
| F3am F2r.0 1074 54 114,59 i 35T 25 a5 T
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Toplam ylzél¢imin %53,8' konut alam olarak gergeklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yvili 11, ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yizélghmii 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan olarak
gerceklesti,

Yap rubsati varden yapdords konue, konus digt wo wrtak alaniorm yarsicinm paylan, Hl. Ceyrak, Z2021-2023
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En yiksek yOzdlcim payi %64,7 ile iki ve daha fazla dairel binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wili II1 geyredinde yapr ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gére en yiksek yUzdlclm payina 25,3 milyon mz ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 iie bir
daireli binalar izledi,
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yaps rehsat varlien yapdlann kullanma amaglanng gore yazalcum paylon, 1. Loayrek 20F3
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizalgimi %14,0 azald.
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gbre, 2023 yili III. ceyredinde belediveler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayist %13,7, daire
say1st %149 ve ylzdlcimil %14,0 azald:.

Yapt kullanma Izin belgesi varllen yapdann daire sayes ve ylzHcimi, JiL Ceynek 2023
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Yap kullsona rin belgesi atatistiklars, 2021.2023

LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK AS

illrk itk Wik

il Ceyrek Fina sayim daiisim (3] Deire sanay e ] Yurrdolm [} dedisim 38
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Toplam yizdlghman 2657,0' kenut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. ceyredinde yvapi kullanma izin beigesi verilen
yapilann toplam ylzélciimii 23,7 milyon m* 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 gerceklcsti.

Yap: kullanma izin bolgasine gore konut, konut dags ve onak alaniann yurolgami paylar, I, Ceyrek, 2001 0023
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Grafidei: iabamiar, yirranemaden domy topisss vETTey i
En ylksek ylzdlclm payl %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen
yapilann kuillanma amacina géire en yiiksek ylzdlcim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? ile
bir daireli binalar izledi.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DPECERLEME ve DANISMANLIK A%

¥aps kullanma izin balgasi verflan yapilann kullanma SM3CING gore ¥OROIgEmD paylan, A, Coyrak 2021
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Numiu Faktdrier

Tercih edilen alanda olmas;
Sosyal donati alanlanina yakin almas;
Olumsuz Faktorier

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi

Firsatlar

Yeni Sehir Hastanesinin tamamlanmas: bolgeye olan rajbetin arthiracad
dngdrilimdstar,

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir,

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

Dederlemeaye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 10475,77 m2 parscl
alamt Uzerine "A Ve B Blok 14Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri ve Arsasi, D Blok 1 Katl Trafo
Binasi” geklinde B.A.K yap: tarzinda aynk nizam olarak vapilrmistir,
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF vo DANISMANLIK A%,
A Blok ;2 bodrum + Zemin + 11 Normal kattan olusmustur, B.B lerin katiarg
gore dadilirm;
2.Bodrum kat : CQtopark ve miisterek zlanlar i
1_Bodrum kat : Ortak alanlar , kapicr dairesi ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
1.Nermal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. MNolu 4 adet mesken,

11.Normal kat: 45-46-47-48 B.B, Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir,

B Blok ; bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gére
dagiiim;

Bodrum kat : Ortak alanlar , kapic dairesi ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. MNolu 4 adet mesken,
1.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2. Normal kat; 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

12.Normal kat: 49-50-51-52 B.B. MNolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

D Blok ; bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gire
dagilimi;

Bodrum kat ; Ortak alanlar , kapic dairesi ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,

1.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGFRLEME ve D ANISMVIANLIK &5,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B, MNolu 4 adet mesken,

13.Normal kat: 53-54-55-56 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir,
2. Bagimsiz Béliim Ozellikieri :

A blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo, WC+lavabo
« 1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz briit 110 m* alanlidir.

B blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+girig hold, mutfak, banyo, WC+lavabo
» 1 adet balkon bulunmaktadir. Tasinmaz brist 110 m* alanhdir.

D blok 53 B.B. nolu : 2 ada, 1 salon, antre+giris halll, mutfak, banyo,
WC+lavabo , 1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz brit 100 m? alanhdir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat: Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul zerinde yeniden ruhsat aimay)
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigr Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu tasinmazlar mesken niteligindedir,

2023/ASCEGYO-041
3l

N X



ZEUGMA GAVRIMENRI] DEGERLEME ve DANISMANLIK hai

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI]

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Pafar vaklasimim aciklayicy bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir glan ayni veya kargilastinlabilir
(benzer) varliklarla kargilagstinimasi suretiyle gosterge niteliindeki dederin
belirlendidi yaklasim) ifade eder,

Asadida yver verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve by yaklasima
dnemli ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekli gorilmektedir;

(2} dederleme konusy varidin defer esasina uygun bir bedelle san donemde
satilrmis olmasi,

(b} dederleme konusu varhiéin veya buna dnemli diciide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem garmesi, ve/veya

(c} énemii Giclide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan vefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusy olmasi.,

Yukanda yer verilen durumlarda Pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerexli gorilmekle birlikte, séz konusy
kriterlerin kargilanamadif asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asadidaki dururmiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yakiagimi ile belirlenen ghsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amacryla
adirliklandirniip adirliklandinlamayacadin dikkate almas gerckli gérilmektedir:

{2) degerleme konusu varlifa veya buna dnemli lglide benzer varhikiara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel oimamasi,

(b} dederleme konusu varhidin veya buna dnemii dlclide benzerik tasiyan
varliklanin aktif olmamakla hidikte iglern gérmesi,

(<) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir cimakia birlikte, kargilastinlabilir
variklann dederfeme konusu varlikla dnemili ve/veya anlamii farkhliklaninin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satig iceren islemier
vb.),

(e) varb@in dederini etkileyen dnemli unsurun varigin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas:.
2023 /ASCEGYD-041
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNISMAMLIK A%,

Birgok varhidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren Islemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamimadii durumlarda
dahi, diger yvaklasimiarn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamimi
gerekli gérllmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme digiitieri).

Kargilagtrilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemli Slcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhbiklanin karsilastirmall bir analizini Yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall ddzeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida sablik emsal bulundugundan
dederleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullaniirmigtir.

2, Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
Emszal | Beyan | Giziemienen Miteligi | Satiga | Satiga Digilisi | fletigim |
| No | Edilen Alan (mz) | Sunulan | Sunulan
Alan Bader] {TL}  Birlm
(m>]) Dadeari
fl | | R - | {T/m7} S = =
Ermsal 1 | Erofjhe 0 {530
130,00 | 115,00 Meskan 2.390.000,00 1838462  Crniak | B24 18 42 |
| NN ' | . .
Emsal 2 - | Arazehir I
[ Emlak | 0 {505
| 110,00 50,00 | Mesken 2.200.000,00 | 20.000,00 | Ew 224 40 24
Mremsal 3 i | Mosznka | G {552]
| 110,00 | 85,00 Mesken | 2. LS0.000,00 | 19.515,45 | Emiak 653 40 27
J | : S
Fmsal 4 | = ' | Aate a8 |
‘130,00 | 110,00 | Mesken | 237500000 | 18269.23  Emiak | 25637 16 |
P W |
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LEUVGMA GAYRIMENKILIL DEGERLEME ve DA MISMAMLIK A5,

3. Kullamilan emsalierin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartiimis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhdim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintihi aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

; : ; T = - &
oy . | [ Yagn Diizultilenly |
| Ermmwl | WOzBICHME | Senuian Cuphe | &lan  Konan | Zamen ¥mgy  FETufiyu | Pazarih | Mamcara | Dafer = FI
| z f frien
i fm*] ﬁﬁtﬂ TLrmy O | D. | o. o, ln_ o D j o [+ 9 Imﬂ_
i T — — | : ! {
1"'“' 1154 | Zz00.000 - 20.ma | o o% | % | oo rn o | -G o 0% 19 1) |
| | —r —_— —=- I |- | -
S | oe |2 IM000 (25204 | 0% oM ow inw ew | osw o ok | seoas
e ——— - e — ] | o— 4
B [2200.000 et lom  (om wm o (0w ww 5% o [ oo lu.u;-
; il BT [23vsoo0 2159 0% uw ow |om ox ow 5 Il:m o

| Fir b |
Dhitbarma Meiem Dot (TLArn?) | #1.A77
Fuvarkshimeg Birien Deger (TLfm3) 21,875

Emsal teminmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikre gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarhik payt ( emlakg komisyonu )

bulunmaktadir. Tasinmazlar emsallere gore site kalitesi balomindan daha
serefiyelidir.
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ZEUGMA CAYRIMERKELI NEGERLEME ve DANISMANLIK AL

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

Bagimsiz Bolimiin Pazar dederi:

Bagimsiz EEE:TEE' Ead:ig: : "r'uva_flanlmlg
Blok No | Bélim M ginm | Badmsz | HESAPLANAN
N Alani Pakar ' Bﬂ-lum_Degeﬁ (| DEGER{TL ) |
o | e Ty
[ABLOK| 1 110 | 21.875 | 2.405.000 | 2.406.250,00
(BBLOK' 1 | 110 [21875 | 2.405.000 | 2.406.250,00 |
DBLOK| 53 100 | 21.875 | 2.190.000 | 2.187,500,00

TOPLAM 7.000.000,00

b. Maliyet Yaklasini Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yvaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikeca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variigi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad! ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belifendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yveniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarimin diglimesi suretiyle gésterge nitelidindeki deder belirlenmektadir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagirmimn uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gaortlmektedir:

(a) katihmalann dedereme konusu varlikla dnemli diglide aym faydaya sahip bir
varligi yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimalann dederleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeler igin Gnemii
bir prim odemeye razi oimak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodrudan gelir yaratmamas ve varligin kendine dzgii niteliginin gelir
yaklagirmin veya pazar yaklasiminm olanaksiz kilmas:, ve/veya

(<) kullanilan deder esasimn temel olarak ikame degeri dmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlam adirlik verilmes gerekli gorilmekle bidikte,
stz konusu kriterierin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
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FEUVGMA CAYRIMENKLIL DECERLEME ve DANISMANILIK T

gerceklegtirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirliklandirilip aﬁ:rllklandlrllarna',.rar.ra@:nl dikkate almasi gerekli gériimektedir:

{a) katihmeilann ayni faydaya sahip hir varlig! yeniden olugturmay: disiindlkler,
ancak varlidin yeniden olugturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin VEYa
dnemli vefveya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmas:,

(b) maliyet yakiagirmimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (8rmedin, maliyet yaklagimimin, dederlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidimn
teyit edilmesi amacyla kullaniimas), velveya

(c} varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmus bir varigin dederi genellikle, vari§in olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlamilan malivetieri (ve bu maliyetierin dedere katki yvapip
yapmadigini) ve katihmeilann, variigin, tamamlandifindaki degerinden varhg
tamamlamak igin gereken malivetier ile kir ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini vansitacaktir,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
Bulundugundan maliyet yaklasgim kullanilmamistir,

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

Maliyet yaklagimi kullamimarmistir.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yakiasimm kullamimamistir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonuc
Malivet yaklasimi kullandmanustir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere dénistirdimesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyvet
tzsarruflannin buglinkd dederine dayanilarak tespit cdilir.
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEG ERLEME e IDANISMANLIK AN,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekii gbriilmektedir:

(&) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok
dnemli bir unsur olmas,

(b) dederleme konusu varlikla itgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin makul tahminler meveut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a8z sayida olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadids agagidaki ilave durumlarda, gelir yvaklasim
uygulanabilir ve bu yakiasima Gnemili ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda Uygulanmas halinde, dedarlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagim ile beliflenen gésterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip afirhklandinlamayacadin dikkate almag gerekli gérilmektedir:

(2) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin géziyle
degeri etkileyen bircok faktorden valmizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin milktan ve zamanlamasina
iliskin dnemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferleme konusu varhikla jigili bilgiye erisimsiziigin bulunmas: (Brnedin,
kontrol giich bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminiere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d} degerieme konusu varli§in gelir yaratmaya heniiz baglamarmasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yabinmoilarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli garilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya _
“gesitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yvakiasim kullanilmamgtir.

2. Nakit giris ve cikislarnimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaii wve vapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimn kullaniimamistir.
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3. Indirgeme/iskonto oramimin  nasil

ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullanilmamistir,

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc

Gelir yaklasim kullanilmamistir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

ZEUGMA CAYRIMENK UL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

hesaplandigina

iliskin

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira b

(TL/ay) clarak hesaplanmis ve takdir e

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portféyde bekleme siiresi
mesken dahi

konurmdali

alinmamistr,

istenilen

B
konumlan dikkate

edelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
dilmistir.

cok disulctlr. (En kotd
fiyattan kiralanabilmesi)
gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki

sebepla

NN

| Emsal | Beyan | GEzlembanen Alan  Miteligl Kira Defieri | Kira Birim | figinsd | fhetigin |
| Mo | Edilen [t} {TL ay) Dadari
| Alan {'n_l.rml].
| {m?} _ fopcins |
E0,00 A5,00 | mesken ! 14 hoe 00 EFFRE] Mosaraa | 4 [942) 653 |
| Emal | | - | Emilak 40 7 |
130,10 110,400 Mo=ern 14,001, 0 | 107,59 | Arte Ferdak | D524 258 |
Frigal 2 £ e ik 32 16
| 110,00 00 Mesiooen 13.500,00 12,73 Atasehi U (D7) 274
| Frosal X Emnlak Evi | 4024
KIRALTE KONUT
Ems | YuzGicd | Kiray | Birim [ Cap | Ala | Konu | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manza | DIj | Dazelfi
al m a Peger | he B m D anl, | m ya Du hik D Fa D, =r g
No | (m?) Sunui | (TLSfm | B, Du ¥i fal Birim
an 33 £ Deger
Doder o
L E{TL)
[ Ems | 110 1350 | 123 | o | 0% | D% i : 0% - 5%, (7T 0% | 11
a1 g 5t
Ems | 130 | 1250 | 104 g 0% | 3% 0% - 0% 5 0% O% | 9T
gl 2 o S
tms | 1807 | 1400 | 127 0% | 0% | e | 0% - 0% 5% 0% 0% | 115
@3 a %%
| | | | e
Ortalama Birim Deger {TL/m?) 1086
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANL,

A

2. Hasilat paylasimi veya kat karsilign yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaziar hasilat paylagimi veya kat kargihdr yontemi ile ilgili bir projeye kony
dedildir. Dolayi=si ile emsal pay oranlan takdir ediimemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi
degerleri

Dederieme konusu tasinmazlar Uzerinde proje gelistiriimemektedir.

39
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oy

ve proje

TS, =] ey

' Blok No Bagimsiz | Alani (m2) | BIRIM FIYAT | KIRA DEGERI |
Balilm Mo TLfay )
ABLOK 1 110 106 11.660
| B BLOK 1 110 | 106 11.660
D BLOK 53 100 106 10.600
& TOPLAM 33.920
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ZELVGMA GAYRIMENKUL DECERI EME ve DANISMANLIK A%,

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

Proje degerlemesi yapiimamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlanin konut olarak kullanilmasinin en verimli ve en yi kullamm sekli
oldugu diginilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kistmlarin degerieme analizi

Mirgterek veya boldnmis bir kisim bulunmamaktadr,

2023 fASCEGYD-041

411
r_...-""
WV X



LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I ANISAMANLIK A%,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yintemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastirniimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenierinin Aciklamasi

Uluslararas) Dederleme Standartlan'min UDS 105 Deferleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dedlerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, ézellikle tek bir yontemin dodruluguna ve givenilirligine
yUksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yintemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinds sadece pazar yaklagirm kullanilmis olup, bu yéntemin
dodruluguna ve glvenilirlifine yiksek sevivede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullanilmamstir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmazlar zerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyet] bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve fpotekier iie figili
Goriis

Dederleme konusu tasimmaziar zerindeki takyidatiar ve buna dair gérislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Hiskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi™ bashi altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemii Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Oilmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sihirlamaya
tabi dedildir.
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LEUGMA GAYRIMENKDL DEGERLEME ve DANISMANLIK S,

e. Degerieme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadig§ina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa™ vasih dedildir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Tligkin Olarak
Bu Haklar1 Doduran Sézlesmelerde zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk haklg® dedildir,

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

Sermaye Piyasas: Kurulunun ITI-48.1 sawil) Gaytirmenkul Yatinm Ortakiikianna
Hiskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fkrasimn {a) bendi konut ve
diskkan benzeri yapilanin portféye alinmasina izin vermektodic, Ay fikrarn (B)
bendine gére portfdylerine aiinacak her tir bina ve benzeri yvapilara iliskin
olarak yam kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakiiia air
ofan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depa, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilann, tamarmimin veya béllimierinin valmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, anilan yaprya iliskin olarak yapi kuflanma izrinin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevout durumuna
uygun olmas! yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 farihli ve 3194 sayilr Iimar
Kanununun gegici 16 ncr maddesi kapsarminda yap) kayit belgesi alinmmis olmast,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alirmis olmasi sartimin yerine getirilmesi
igin yeterli kabui edilir. Amian fikramin (c) bendine gére gayrimeniku! vatinm
ortakitklan portfdylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dodrudan ve énemii Siglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramin (j) bendinde gdére gayrimenkuwl yatinm ortakiikiar harhangi
bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir simiriamaya tabi olan varhklars ve
haklara yvatinm vapamazlar,

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I1I-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhikianina Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun

oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd: portfayviine alinmasinda bir sakines
olmadidr disinilmektedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DAMISMANLIK A5,

8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

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

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevruat hikimierine gore hazirlanmgtir,

= Taginmar Sermaye Piyasas: Mevzuat cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portfdylinde "Bina" baghd alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmads)
gorls ve kanaatindeyiz.

» KDV granlan gincel mevzuat dodrultusunda kullanilmistir,
Bu sayfa, bu defiedeme raparunun ayrilmaz pargas: olup badimsiz kullanilamaz.,

* Rapor kopyalannin kullanimian halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerlerne konusu taginmazlar icln takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.S. milkiyetindeki 3 adet
badimsiz bdlim igin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'Ti dederi.

KDV’siz Dederi | KDV'li Dederi ( % 1 ) !

7.070.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

ZMANI
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