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AEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisanimin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Mulk ile ilgill higbir bilgide degisikiik yapiimamigtir. Milkiyet ve resmi tamimiar jle
ilgili bilgilerin alindi makamiar genel olarak glvenilir kabul edilider. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akile ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan e yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmisgtir.

Firmamiz eldeki verilerin dofirulufuny kabul ederek, genel bir deferleme
calismas) yvapmistir, Aksi belirtilmedikge biyiikiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadid kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadace gorsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi almas amaciyla kullamimigtir. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullamlmamahdir,

Aksl agik olarak belirtiimedigi siirece highir olass yer alt zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme slrecine yardimao olmas: dolayisi
ile mevcut pivasa kosullarinda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci gz dnlune alinarak yapilmistir. Projeksiyoniar dederleme uzmamimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanina badlidir ve dedierin
degisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miolk (zerindeki millkiyetler veya tasima bedelleri gbz dnine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi goz énilne alinmistir.

Firmarmizi milk {izerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabllecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin cdugmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadidr 8ngdrilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu kenuyu incelemek igin konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu milk fle ilgili deferleme uzmanimin zemin kiriligi etdi galismas: yapmas:
mimkiin dediidir. Bu nedenle garildiigii kadar ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu oimadidi kabul edilmistir.

Caligmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun oimadi§ kabul
edilmistir,

2023 /ASCEGYD-042
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LZEVGMA GAYRIMENKLUL DEGFRI EME ve DANISMAMNILIK ALh

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve 7emin kantaminasyonu caligmalan,
"Cevre Jeofizigi™ bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme calismas! yapilmustir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadeca belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kesith olup kigisel, tarafsiz ve anyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
aclusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gilncel veya gelacege donik
hichir llgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargl herhangl kigisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadr,

4. Bu gbrevie llgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldigimiz Geret, miisterinin amaa
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu deferdemenin lasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gdre gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir, Dederieme caligrnasinda gérev
glanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha gncedan
deneyimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirflanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli thm dzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. By bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. igin hazirlanmig olup, Deferleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazih izni olmadan cofaltilamaz ve dchnci
kigilere verilemez.
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LEUVGMA CAYRIMENKLUL DEGFRLEMFE ve DANISMAMNLIK A5

2. RAPOR BIiLGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numaras:

2023/ASCEGYD-042

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmar : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢ Sorumiu Dederleme Uzmaninin Ads Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisang No:400582)

d. Dederleme Tarihi

20.12.2023

€. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirfanmistir,

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De De§erlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz icin son g yil icinde firmamizca yapilmis dedereme
bilgileri asadudaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi ! Tirk Liras: Dedjeri
| 2022/ASCE-035 | 07.11.2022 =  3.750.000,00 TL
2023/ASCEGYO-042
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SEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERiYi
_TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| INVANI = Zeugma {Evrim?nkul_ﬁeﬁeﬁémeiﬁ. o

 ADREST : Dedirmicern Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No20 Vakifisr

ba— o — | Ferhadiye Is Han kat;5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP -
ILETISIM: Telefon: (0342)215 1205

' Faks:(0342)21512 06 .

| | Web: WwWwW.zeugmadegerfeme, com
T i T s —al - infodlzeugmadegerierme, com.tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

| SERMAYEST | 1.150. 000 TL

MERSIS NO | 0998071641300019
FAALIYET KONUSU Yurlrikteki mevzuat cercevesinde her taril resmi, Gzel, gercek
ve tizel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin beirll bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve larafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkyllerin niteligi, pivasa ve |
| vevre kosullarimi analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
| kabul giirmiy dederleme standarlian Ve esaslar cercovesinde
— - ___ | dederdeme raporlann; hazidamak. . !
| IZINLER/YETKILERT Zeugma Gayrimenkul Deferdeme A.5. Sermaye Pivasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazeta'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimianan "Sermavye Piyasas: Mevsuats
[ Cercevesinde Gayrimenku! Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurules Listeye Alinmalarina Tliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederlerme hizmeti |
vermek (zere konunun gérosGldGda Kurul Karar Organi'mn
15.02.2012 tarih wve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmuistir, Aynica Bankacihik
Ddzenlerna ve Denctleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SEES
saylll Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederlerne Hizmeti
Verecek Kurulusiann Yetkilendirlmesi ve Faalivetleri Hakkinda |
. Yonetmelik'in 11. Maddesine istinaden bankalara Yinetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
VEYa gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti I
werme yetkisi verilmistir.
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FEUGCMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve A NISMANLIK AS,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIZT A5,

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 EEthkamilfGaziantep

¢. Misteri Taleplerinin Kapsarmi Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzual geregince, dederleme raporannda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ercevesinde dederleme raporunun
haziflanmasidir.

¢. Isin Kapsarm

Isin kapsam, Gaziantep 1ii, Sehitkamil Ilgesi, Atatiirk Mah. 4683 Ada 1 Parselde
yer alan "A BLOK 10 KATLI B BLOK 8 KATLI BETONARME MESKEN VE ARSASI™
niteligindeki ana gayrimenkul uzerinde yer alan 1 adet badimsiz balGmiin pazar
dederinin tespit edilmesidir. Sz konusy deferleme calismasi gayrimenkullerin
Diyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
araglirmalarn yapilarak yvasal ve hukulki bovutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve pivasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etk eden unsurlar meveyt piyasa
kosullar icinde degerfendirilmis ve degere nasil ulagildid haklanda bilgi
verilmistir,

2023 /ASCEGYO-042
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ZELGAMA GAYRIMENK UL DEGCERLEME ve IANMISMANLIK AL

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayrtlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimu

Dederlemeye konu tasinmazlar, Atatiirk Mahallesi simirlar icerisinde yer
almaktadir. Bilge Gaziantep sehir merkezinin gehrin kuzeybat istikametinde
bulunmaktadir. Degeriemeye konu tasinmazs ulagim; Gaziantep Il merkezinden
Ibrahimii 2 bélgesine Naci Topguoglu Bulvar boyunca ilerlenir, Giivenavier

kavsafina gelmeden 100 m. dnce taginmazlann bulundugu Ada Konutlan Sitesine
ulasgihr.

Belediye ve alt yapi hizmetlerinin faydalimm tamdir. Defierlemeye konu

tazinmazin bulundudu bélge: genelde orta ve st gelirli vatandaslanin tercih ettigi
yerlesim yeridir.

"Enlem ' 37.0842 T T T

Baylam 37.3276

Taginmazlann konumunu gésteren uydu gorintlsi asadidaki gibidir;

- p—

i i
AT onituhen
Stk o

=
T

- A

Fan Atk 3

gl

Ty Al

— = o - *I' -
¥ DyNSimeyyslligur
s fa r |.'-.
1!' . _I_

eknnomid apan
| s

L P, +
i .;._Lié:_.:--.-m:-l_—;_u'.-:: o)

A : e SiragiEr

RS e g Ne

= - ¥ = L T e
i LIy
i r ..' .'_.I -'.:. I.: .J 'H. L .' -"I -,
2023 /ASCEGYO=-042
11 —



LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2, Tapu Kayitlar
Dederleme konusu tagimmazin tapu kayitian agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Bi | Gaziantep

Ilice  'sehitkamil |

'Mahalle Atatiirk '

Ada | 4683 il - |

Parsel 1

Yizblgiimii (m?) | 2.805,96 e oy = T ==

Nitelik A Blok 10 Kath B Blok 8 Katl Betonarme Mesken Ve |
Arsasi '

Badimsiz B&lim

| Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i | e ] = |
Bagimsi | =
| Blok Adi Kat No z Bolim Arsa Payi B_aﬁ:r_r:sflz Ptam
Niteligi
= - . No B 22 =
A BLOK 6 | 13 | 102/7806 MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
' Belge Ads | incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayis
“Mimari Proje TTKGM Portal | ==
| Ik Yapi Ruhsat: | Sehitkamil Belediyesi 30.01.2014 i 53
Yapi Kullanma fzin Sehitkamil Beledives| -I 17.07.2017 | 145
Balgesi | | f
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LEVGCMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANTS MANLIK A5

b. Gayrimenkul ile 1lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

| PTc:hiHIer_EﬁFﬂ_m i anE Bulu nrn_amgkl:aar. a
I

Beyaniar Bolimg ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkami] = 11-08-2017 08124 -
28622
| | Yonetim Plani : 05/01/2015 Sehitkamil - 07-01-2015 |
16:54 - i
445

Tt R
| Irtifaklar B&limio Kayit Bulurnmarnaktadir,
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. S s
Ballm '

| Serhler Bslamia Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmaziarn tapu kayitiarindza

Bagimsiz Baltmiin devredilebiimes| ve dederine engel tegkil eden bir unsur
bulunmamaktadir.

¢. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

Satis gbrrnemistir.
* Hukuki bir siirece konuy edilrmemistir.

. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

=ehitkamil Beledivesi imar mudiridinden alinan bilgive gére dederlemeye konu
parselin ;

Dedusu Ayrik Nizam 3 kat KONUT alan Taks:0,35 Kaks: 1,80 yapilasma
sartindachr,

Batisi Ayrik Nizam 5 kat KONUT alaru Taks:0,35 Kaks:1,35 vapilasma sartindadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLFEME ve DANISMANLIK A%,

PLANGLCEGT (11000 )
oo M 1 /. S, | -
KAKs | 1,35-1,80  |EMSAL 1

' On  Yan Arka

o . 1
CEKME MESAFELER B 5 INSAAT NIZAMI | AYRIK
> lyzg (M2

Taginmazin bulundugdu bolge konut agirlikl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir,

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

Gayrimenkul icin alinmmis durdurma karan, yikom karan, riskli vap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilid: insaat
Sodzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stizlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz kat midlkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin olarak
yapilmis sozlesme bulunmamaksadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yap: Kullamim Izinlerine
Tiigkin Bilgiler fie Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Ahinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadi§r Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyaninca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidirGgi‘'nde meveuttur,

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

Taginmaz parsel Gzerindeki vapilar Bagsan Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir.

Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almigtr.
Adres: Binevler Mah. Abdilkadir Aksu Blv. Giziikara Apt. No:101
Sahinbey/GAZIANTEP
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LEUGMA GAYRIMENKY L DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapihyorsa,
Projeye Iligkin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas; Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel lizerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifi eneri
verimiiligine sahiptir.,

EKB No:5342919204452
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AEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Kanumu:36° 28' ve 38° 01" dogu boylamlar ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanlurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tlrkiye
topraklarimin yaklasik olarak 961'ik boldmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogdu Toroslarn uzants) olan Sofdadlan‘min bulundugu iide;
Dillkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin Snemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cawy,
Merziman Cay: ve Alleben Deresi ise ilin onemli akarsulanini olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uziim
badlan pamuk ve buday taralan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
Gam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtlisl gordlmektedir, 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gériilmektodir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda ver alan ifin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ye kurak,
kiglar ise soduk ve yadishidir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorildr.

Iigeleri: Araban, Islahive, Karkarms, Nizip, Oduzeli, Nurdag), Sahinbey,
sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Thrkiye'nin alting, Glneydodu Anadoly Bolgesi'nin ise en biiyiik kenti olan
Gaziantep; nifusy, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
blylksehir statisiyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun ilk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medenivete ey sahipligi
Yapmis ve tarihin her déneminde Snemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kdltlirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemili bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bliyiik Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selcukiy,
Memiuklar, Dulkadirodlulan ve Osmani) donemierine ait izleri-eserieri ginimijize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay,
uygarhiklann ugrak yveri almus, tarihin her déneminde kiltor ve ticarct merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kitltdrel zenginlifinin bir géistergesidir.

2023 /ASCEGYQ-042

15 -~



LEVGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISMANLIK A,

Glinimiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Duldk ve Kale ile iligkilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk" adiyla gecmektodir, Dildk, tarihin an egki cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer slmis, bilgedeki yerlegim
Dilidkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme by alands
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzayi dogal kaya, glneyi ise hdyik olan bir
tepe Gzerine gbzetleme kulesi olaralk kurulmustur. Blzans Imparatoru Tustinianos
ddneminde giinimiizdeki halini almugtir. Memluklar, Dulkadirodlular ve
Osmanhbiar déneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle variigin
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yv. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasindz ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gbriilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadalu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limij dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’7 Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun dzerine Selguklu tahting gecen II. Kiigarsian,

1157'de Antep’i kugatrmistir. 1183 vilinda Selabaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni

sirasinda Antep isgal edilmistir, Mem|uk Sultam Baybars'in 1277'de Modellar'a
Karsi dlzenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memilukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamustir. Antep 1400 vilinda Besni jle beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biiyilk olglde yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusufiun ve Dulkadireglulan’mn yonetimi altina girmistir. 1522

Osmanh yénetiminden sonra sehir izia imar edilmeye baglanmig, yveni vapilar
yUkselmis, halk Osmanh Devietinin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistic, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. By
durum Antep’l sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglarmistir.
l.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransiziarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dusmana kargi kadini, erkedi, boyddl, kiclga lle micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvanin almisbir. 25 Aralik 1821 yvilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyvet'in ilaniyla birlikte Fuzla gelismeye devam etmistir,
Bugun tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzeti Antep yemeklerini barndiran
mutfad, bes organize =anayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararas baglant yollar
lle bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirflamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
2023/ ASCEGYO-042
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LZELGMA CAYRIMENKDIL DEGERLEMF ve DANESMANLIK AN,

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tahii uzantilarinin kuzeyinde kalan baldmi
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep 11 Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas) hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

lige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Glneydogdu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'ik {2015) bir
alant kapsar, Glneydogu Anadoly ile Akdeniz Solgeleri arasinda kalan ilgede her
ki bSlgenin iklimi ve dzellikieri gordillr. Kislar sofuk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer, ligenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, giineydodusunda Ofuzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag
ilgesi bulunmaktadir,

Baglica yikseltiler; Sofdagdi (1496 m), Diiliikbaba (1250 m), Giirenlz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m}. Kiiclk akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yih adrese dayal niifus tespit sonuclanna gére ilcemizin topiam niifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir {382 yatakh), lige
sinirianmiz igerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana cocuk saghgr merkezi faalivet
gdstermektedir. Bu ocaklanmiza badl saglik evierinin sayis; ise 25'%r.

Aynca ilce simrlan icerisinde 3 zel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczanc jle 5
Ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

llce merkezinde Deviete ait 4 anaokuly, 51 ilkidretim okulu, 3 Gzel egitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullanmiza devam eden Gdrenci
sayisi 57.554 olup, 2.998 6§retmen gbrev yapmaktadir. Bunun Yani sira 1 Gzel
Anaockulu, 5 &zel ilkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevouttur. Bu okullarimizin
3.285 ddrencisi olup, 255 68retmen gorev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirllmis Smifl) Ilkdgretim Okullarinda egitim ve
odretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur - yazar oran % 97'dir,

llge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriicd Kursu jje 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltir Bakanhgma bagh 1 Arkeoloji MOzesi jle 1 Halk Kiitiphanesi
bulunmaktadir.

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

3. Konut Satig Istatistikleri, Kasim 2023
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ZEUGMA Gy RIMENKLE, DECERLEME v BANISMANIIK .

Torkive genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satiid,.

Tarkive genelinde konut satislan Kagim aymnda bir dncekj yilin ayr ayina gore
20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda istanbul 15 bin 1587 konut
Saligl ve 9916,2 jle en yiksek paya sahip oldu, Satis sayilarina gire Istanbul'u 8
Bin 250 konut satig ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satis; ve %3,5 pay
ile Izmir izled;. Konut satis 58yIsinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldy.

Kanut satigs, Kasm 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim dineminde %14,9 azald;.

Konut satislar) Ocak-Kasim ddneminde bir Gnceki vilin ayn dénemine gore %14,9
azabsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gercekliesti.

Honut satrg sayisi, Kagun 2023

_ Kasan -2, Deak . Kasam _

Degighm Degigim

2023 2022 (%] 2023 2022 %)

:an-; Fokline gore toplam sans 83514 117308 20,6 1085348 1 27res5e 145
lpoior zaps E245 16 Ban 6R,5 174 706 258 524 -33.6

Diifjer g ahyg 2RI 107151 -12.r B1E 643 101913 10.2

Séles SUTumURE gore toptam saty 81414 117 Bog 205 1067348 1277 659 -14.8
itk @l sahg sz Ir 0 -18.5 320 799 382 10y -129

liang &l sahz 52 D2y B0 424 .6 748050 B4 450 =152

Ipotekli kanut satiglan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

gore %68,5 azalis gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinge
ipotekli satiglarin pay! %5,6 olaralk gerceklesti, Ocak-Kasim doéneminde
gercaklesen ipotekil konyt satislan ise bir Sncakj yilin ayri dénemine gore %33,6
azahsla 171 bin 706 oldw.
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ZEUGCMA GCAYRIMENKLLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Kasim ayindaki ipotekli satiglanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki ipoteklj
satiglarin ise 51 bin 624'0 ilk el salis olarak gergeklesti,

Diger satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedgigtirdi.

Tlrkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni aying
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu, Toplam konut sabislan icinde diger
satiglanin pay %94,4 olarak gergeklesti, Ocak-Kasim doneminde gergeklesen
dider konut satislan ise bir Gncekj yihn aym dinemine gére %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Satig yekline gire konur sateml, Mesm 2023
[Tt

H0 G50 -
TEQ 0D

100 Bg -

5877 525

1 [12] 01 {0203 }0s) 85 08 o7 GBS 03 | 19| 200z | oz 0e o5 pa 07, e | 0% 16 | 11
Ao ;a2 Fi 1
= |pdeid whgiar  ——nifer Ealigar

Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gercekiesti.

Turkiye genelinde iIk el konut satis sayisi, Kasim ayimnda bir énceki yilin ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut zatiglan iginde ilk el
konut satisinin payr %32,6 oldu. ik el kenut satiglan Ocak-Kasim doneminde ise
bir onceki yilin aym dénemine gbre %14,1 azaligla 328 hin 299 olarak
gerceklasti.

ikinci el konut satiglannda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %21,6 azalis giistererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satisian icinde ikinci
el konut satisinin pay %67,4 oldu. Tkind el konut satislan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yiin aym dénemine gore %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Satey durumuna Yorg komut sats, Kason 2003
{Aet)
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satig gergeklesti.

Yabanalara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir 6ncekj yilin ayni ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satisian icinde
yabanalara yapilan konut saliginin pay %2,5 oldy. Yabanolara yapilan konut
sabiglaninda ilk siray! 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y: sirasiyla 710
konut satisi fle Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilars yapdan konm satryL Kagim 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir anceli vilin
ayni donemine gbre %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina gére en ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
vapildl.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den 637 konut satin ald:.
Rusya Federasyonu vatandaslanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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Uyruklara gore en gok konut sang yapilan 20 ulke, Kassm 2023
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %65,3 artt),

>anayl, insaat, ticaret ve hizmet sektdrl

2023 yil Ekim ayinda yillik %665,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakilds
sektorl ciro endeksi %54,6 artti,
endeksi %694 artt,

— o (Adet)

er toplaminda ciro endoksi (2015=100),

ginda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayl
ingaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro

hizmet ciro endeksi %63,5 artt,
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LELIGMA CAYRIMENKIIL DEGERLEMF ve DANISMANLIK AS,

Taplam gire wilivk degisir aramil 3], Bkim 2023
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Cire endeisleri yillik degigim eranian(), Ekim 2023
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Toplam ciro aylik 94,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yilh Ekim ayinda ayiik %4, 1 artt.

Toplam cironun ait detaylarnng bakildiginda; 2023 yil Ekim ayvinda aylik sanayi
sektdrd ciro endeksi %2,9 arthl, ingaat ciro endeksi %46 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet ciro endeks;i Yod, 3 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Toplam cira aylik degipim oranil%) Ekim 2023
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
ingaat maliyet endeksi yillik %:65,93 arttr, aylik %2,20 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yil Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,20 artty, bir
onceki yilin aynt ayina gore 965,53 arttr. Bir Snceki aya gore malzeme endeksi
2,43 artty, igcilik endeksi %1,67 artt. Ayrica bir énceki yiin ayni ayina gére
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi 9%113,47 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DFECERLFEME ve DANISMANLIK A%,

Ingast mallyet ondeks; yillik degigim orami?), Ekim 2023
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Bina ingaatl maliver endeksi yillik 965,02 artr, aylik %2,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir ncek| aya glre %2,45 arth, bir énceki yiin aym
ayina gore %65,02 arth. Bir dnceki 3ya gore malzeme endeksi %2,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 arth. Ayrica bir sncek yilin ayni ayina gire malzeme andeksi
30,28 arth, iscilik endeksi %113.31 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi ¥k degisim oram (%), Ekdm 2023
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Bina digt yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik 368,88 artts, aylik %1,43 artt.

Bina diy yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya géire %143 artti, bir
Gnceki yilin aymi ayina gére Y%68,88 artu. Bir dnceki aya gore malzeme endcksi
%1,28 artt, iscilik endeksi %1,85 artti. Aynca bir dnceki yilin aym ayina gre
malzeme endeksi %57,30 artty, iscilik endeksi %114,04 arto.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME o DANISMANLIK ALY

Bina dig yapalar igin ingaat maliyet endeksl yillik degisim ofani], Ekim 2023
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6. Yapi Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
r

Yapt ruhsat verilen yapiann ylzdlcimi %21,7 arth,

Bir énceki yilin ayri ceyredine gore, 2023 wil II1. ceyredinde belediveler

tarafindan yapi ruhsats
ylzdlclmi %21,7 arth

verilen yapilanin bina sayisi %024,9, daire sayis %35,0 ve

Yapi ruh=ay veriten vapilarm dalre sayis: ve yheslommig, N Cayrak 2023
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LEUGEMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

YapI vuhsaty istatistligerd, 20992023

Yilik Yk itk

il Ceryrak Binm = dafigim (%} Dialre sapnsy chatgizim (36} WirzBieim [ dndjigin [3)
2021 138 52% 440 s 724 0.7 151 362 144 4
| Ry 137 41 174 G54 16.% 34 3RT L BT

1] 30 534 SET 157 659G 144 3 T80 RER 156

] a6 i 143614 &1 IEBX22TT 185

n 44 0 a7 243720 24 L1911 47 0E

H2E 14781 1.7 625 204 4.1 145 745 70m 37
I 26134 S, 12952 -25 8 A7 414 905 -20.2

[H] 2807 -48 144 /B 15 F0 750 T -32

[} 28 280 =0 145 507 2 32 140 043 -31E

1 44 22y or 2/E 648 3.7 55 460 026 6.8

ey ] 23807 -3.8 131 567 15 25 846 f5e 1.7
I 31047 63 157 158 34 39 188 65T 74

Bl 35 351 244 156 453 £ A5 0ga gon e W

Toplam ylzélglimin %53,8' konut alam olarak gergekiesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yily 111. ceyredinde vapi ruhsat: verilen yapilarnn
toplam yGzoiglimii 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut digi ve 8,1 milyon m2'si ise artak kullamm alan olarak
gerceklesti.

Yapi rubsat varier yvapelards konue, konut drgi va onak alanlann yuzohs s paylan. H. Ceyrek. 30212023

%]
[2:1]

i L 530
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Knnut dun Koms dig ghan

22027-11 mRuzEa b

Grafiaehs (akamiar, yuviai dodass |
En ylksek ylzdlcim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oidu,
Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL ceyredinde yapi ruhsat verilen yamlann
kullanma amacina gire en ylksek ylzdlelim payina 25,3 milyon m? ile iki ve

daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? jle bir
daireli binalar izledi.
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Yaps ruhsat verdlan Fapilanm kuBanma amacianng giro yarclin payian. L Geprok 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yizéleimii %014,0 azald:.

Bir énceki yilin ayn) ceyregine gére, 2023 yil I1I. ceyredinde belediyeler
tarafindan yvapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin bina sayis! %13,7, daire
sayIsl %614,9 ve yizélcimi %14,0 azald:.

Yap kullanma irin belgas] verilan vpilarm deire sy ve Yieolgomdg, 1. Ceyrek 2003

b e [T 3w
imayon
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LEL.MA GAYRIMENKUL DECERL EME ve DANISMANLIK 4.5,

Yupn kultanma kxin belgesi istatipgtiklerd, 20212023

ithk ullek il
_¥il Ceyrnk Mine sayisl  gdedism (%) Daire sayim dedimim {3} Yiaralcim (mT) degisin (%)
2021 82118 18,3 R26 3 45 127 658 307 4.5
I 20 5rE 148 158 105 20 33 033 350 a4
Il 14§ 55 2T 120 825 L2 24 FE2 A58 A0
I 21 345 4.0 138 581 B i 20208 3TT =58
I 30 /AT a7 208 116 18E 42118 178 7.6
M2 5150 .5 642 308 25 125 001 B36 1.0
I 22 487 r? 165 BOZ 2.3 30 456 HO 1.8
1l 22 Sgs FE3 14% L2 238 20497 358 Hi
I F BT 4.4 TR a7 2§ 231 352 -6
) B4y 4.5 135695 -1 41 620 754 -14
ML | 202N -1k 2 126 515 -18.6 2B22T™H -1t
I T8 02s 216 107 204 -2 N ey -28,0
il 196451 13,7 Hras? -14.9 21686 487 40

Toplam yzdlghimiin %57,0% konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. ceyredinde vapi kullanma izin belgesi verilen
vapilann toplam yGzélciimi 23,7 milyon m? iken: bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m?'si ise ortak kullamm alam
olarak gerceklest,

Yapd kullanmg izin balgesine gore konut, konut deg va omak alankarm yuzndolimi paylon, L Cayrek, 2001. 2003
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Konurt align) Komul dest alan Crlak alan
w2021 = 302200 20231
“rafidel roksmer, yuveritmesan dabna fepkam ek

En yiksek yizdlcm pay %.72,2 ile ikl ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen
vapilann kullanma amacina gére en yiksek yliz6lcim payina 17,1 milyon m? jle
Iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.
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AEUGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr kullanma Izin belgesi varien yagdann kullanma amacma géire ylzdlowmiz paylar, AL Ceyrok 2023

|Ih-.|euu|nt|:hﬂa-iﬂbh=idr
Eir sk bl
= Sazayi binale ve depolar
= Do e i
S g e
Toptas ve peraknngs fic sl Sinsie:
= beamed amach knan dimr shala
Ces vl benaky

=rialky ke kase] yardey

=Tk ve Befingry himalan

Graiingi raenmiar, puvarpesden Dllwpr tapidnm varreg p il

<. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrler

Olumiu Faktirler

Tercih edilen alanda olmas
Site igerisinde olmas;
Olumsuz Faktérler

Levre yolundan kaynaklanan arag sesi
Firsatiar

Devam eden villa insaatlannin tamamlanmasi sonras bilgeye olan ragbetin
artracad: ongdrzlmistar,

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ¥a da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarin olumsuz etkiloyebilir.

€. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 2805,96 m? parsel
alam Gzerine A-B bloktan olugan yapilardan ibarettir. A blok 2 bodrum + zemin +
7 normal kattan ibarettir.
A Biok Ozerindeki B.B lerin katlara gore dagdilirm;
2.Bodrum kat : Otopark ve migterek alaniar p
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

1.Bodrum kat : Bina girigi , kapic dairesi ve misterek alanlar |
Zemin kat: 1-2 Nolu 2 adet mesken 4

2.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

6.Normal kat: 13-14 B.B. Noly 2 adet mesken,
7.Normal kat: 15-16 B.B. Noly 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bélim Ozellikieri :
Tom meskenler ayni mimari ézelliktedir. Meskenlar + 4 oda, 1 salon, antre-+giris
holl, mutfak, banyo, WC+lavabo . 2 adet balkon bulunmaktadir, Tasinmazlarn
her biri briit 208,20 m? alanhdir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Ayvkiri Durumlara iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

€. Ruhsat Alinnus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir.

2023/ ASCEGYDQ-042
3l =]



LEUGCMA GAYRIMENKLL, DEGERLEME v DANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
_YONTEMLERI _

3. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yakiagimi varhdm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn) veya karsilastirlabilir
(benzer) variklaria karsilastinimasi suretiyle gosterge nitelifindek dederin
belirfendigi vaklasimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve by yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh agrhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederfeme konusu varhgin deder esasing Uygun bir bedellc son dénemde
satilmrmg olmas;,

(B} dederfemne konusu varligin veya buna dnemli 8lciide benzeriik tagivan
varhklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(¢} Gnemli Giglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
goziemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi,

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yvaklagiminin uygulanmas: ve by yaklasima
onemli ve/veya anlamili agirhk verilmesi gerekli gdriimekle birikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadi asagidaki ilave durumlarda, pazar yvaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlami adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda Uygulanmasi halinde, dederlemeyj
gerceklestirenin diger yakiagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimu ile befidenen gisterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaayla
agirliklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gérilmektedir:

(@) dederleme konusu varhida veya buna Gnemii olgide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
guncel olmamas,

(b) dederleme konusu varkidin veya buna Snemli dlciide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte Islern gormesi,

(€} pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birfikte, kargsilastinlabilir
variiklann dederleme konusu varlikla dneml; ve/veya anlamh farkhiiklarimn,
dolayisivia da sibjektif dizeltmeoler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d)} giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir oimamas {6megin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji ahcihi, muvazaah, zorunlu sabig iceren islemler
vb.),

(e) varhidin dederini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden Ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas:.
2023 /ASCEGYD-042
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ZFIGMA GAYRIMENKLI, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bircok varh§in benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iligkin bir kanitin genalde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadig durumiarda
dahi, dider yaklasimlarn uygulanmasinda pazars dayal girdilerin azami kullammi
gerekli gordlmektedir (Grnedin, etkin getiriler va getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme &lglitleri).

Kargilagtunlabilir pazar bilgisinin varigin bpatip veya énemli diclide benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilic varhkiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklanin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklegtirenlerin dizeltmelerin gerekceler ile
nast! sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeleri qarekir,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeter sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek ylntem olarak pazar yaklagimi kullamilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Emsal  Beyan  Gozlemienen | Nitelifi | Satisa | Satiga Digitisi | Tietigim |
Mo Edilen Alan [m*) i Sunulan Sunylan
| Alan Dederi (TL) Birim _ I
(mz) | Degeri '
| i ] | (TL/m2} |
| Emsal & | Onur 0 {533) |
| 2000 | 185,00 Mesken  7.000.000,00 | 3043478  Emisk 733 29 60
= : ' | Emfak 0 (551)
230,00 15500 Mesken | 7,000.000,00 30.434 /8 | Showroom | 451 76 76
Emsal 3 | | : , 0 (507) "|
23000 | 195,00 | Mesken | 7.100.000,00 | 3223273 S5G Emlak | 213 231 43
“Ernsal 4 ' , Oluzsum 0 (532)
| 220,00 | 185,00 | Mesken | 7.150.000.00 ' 3250000 | Emiak | 498 03 15 |
2023 fASCEGYD-042
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A%,

3. Kullanifan emsallerin sanal ortamdaki  haritalarindan

cikartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgin
gosteren krokiler

4, Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| satiga | Birim

faer o [
|Erm|al !:l_'f;k Sunoian  Deder Enrhl.nhn Konu | Zama 0

, . | ;
u:: | Saraf  pazar TP | byag,  Diseltilm

No () ;:r#:;ari Hum eD. D. |mD. nD. i T iye D. Hk D, | il T Iii!i:Irlm |
Emsal i | 185 1 7.000.000 | 37838 0% | 0 | o iru. it s | 5% |ow 0% | 35048
| Frrsel 2 | 185 | 000 00 | 370 |n% e N L R .. o | 0% ! ;|
|Emsal 5 180 raonooo 3736 (0w ow o 0w low ow [ 5w ew |ow | anspo

1
T T T 1
Emsal 4 | 185 | 7.150.000 | 38.648 0% ot |om 0% |ow o 4 lowm o |36716 |

Crialama Birim Deder (TL/mM?} 36,027
= : zailF
| Yuvartatiing Birim Deger (TL/m=) | 36.000

Emsal tasinmaziarin tamarmy tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmistir.  Emsallerin tamaminda pazarlik payi { emlako komisyonu )
bulunmaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISMANLIK A

3. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug agadidaki gibidir.

Bagimsiz B&lumin Pazar dederi:

PR

BlokNo| Bafimsz, Bafimsz * Takdir Edilen | Yuvariatiimis |
| Bélim No Ballim Alam | Birim Deder Bafimsiz Balim
| ' {m?) {TL/m?) | Dederi (TL) |
, =.

~ ABLOK| 13 2087 T 3s.000 7.490.000 |

 TOPLAM | 7.490.000,00

b. Maliyet Yaklagimu fle Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimin aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu vaklasimin kullanilma nedenj

Maliyet yaklagimi, bir ahicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligr eide
gtme maliyetinden daha fazia ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki dederin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin car ikame maliyetinin veya yveniden (retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim Yipranma
paylanmin digiilmesi suretiyle géstorge nitelidindeki deder belidenmektedir,

Asadida yer verilen durumilarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve by
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(&) katiimailann degerleme konusy varlikla &nemli dlglide aym faydaya sahip bir
varligl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhdin,
katihmalann dedereme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemili
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhidin dodrudan gelir yaratmamas: ve varhgin kendine Gzgl niteliginin gelir
yaklasimiri veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas:, ve/veya

(c} kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve by
yaklagima dnemli ve/veya anlamb afirik verilmes gerekll gbrilmekle birlikte,
50z konusu kriterlerin kargilanamadid agafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
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yaklagimi ile belidenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirhklandiniamayacadiini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalann aym faydaya sahip bir varlithi veniden olugturmay digindiikleri,
ancak variidin yeniden olusturulmasinin Gninde potansiyel yvasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmas:,

(b} maliyet vaklasiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin slrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha deferli olup elmadiimn
teyit edilmesi amaciyla kullamiimas:), ve/veya

(=) varhidin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmas.

Kismen tamamianmug bir varldin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlarnlan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
vapmadiginig ve katiimailanin, varligin, tamarnlandidindaki degerinden varlif
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kir ve risks gore yapilan uygun
diuzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin bekientilerini yansitacalkir,

Dederlerne konusu tasinmazlar Igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullaniimarustir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklagimi kullarilmarmustir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklagimi kullamimamistir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yakiagimi kullaniimarmstir.
¢. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu vaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defere dénustdrilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, variik tarafindan yvaratilan gelirierin, nakit akuglannin veya maliyet
tasarruflaninin buglnkd dedierine dayvamilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu vaklagima
anemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekii gordimektedir:
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LEVGMA GAYRIMENKILIL DF GCERLEME ve DANISM AMLIK A%,

(@) varligin gelir varatma kabiliyetinin katihmeoinm goziyle dederi etkileyen cok
Gnemli bir unsur almas:,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut ocimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli garilmekie birlikte, séz konusy
kriterlerin karsilanamadidi asaidaki ilave durumlarda, gelir yvaklagirm
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir, Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
yaklasimi ile belidenen gisterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhklandirilip adirhklandiniamayacadini dikkate aimas: gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabilivetinin katilimamn goziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalmizca biri olmas:,

(b} dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin @nemli belirsizliklerin bulunmas;,

(c) dederleme konusu variikla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmas: (Grnedin,
kontrol glicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolarg
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasimin planianmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yabinmcilann yatinmlanindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma lligkin aigilanan risk seviyesinl yansitmasimin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmaolann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri clde etmeler]
beklenir.

Dederleme konusu taginmaziar i¢in yeterdi sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagirm kullamimarmstir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan dijer
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullaniimarmistir.

3. indirgeme/Iiskonto oramimin  nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagim kullanilmamistir,
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4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimi kullamimarmistir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira b

edelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik

( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.
Konut Kira Emsalieri
| Emsal | Beyan | Gozlemlenen | Nitell§i | Kira Kira Birim  Ilgilisi ' Iletisim
Ng | Edilen | Alan {m2) ! Deder | peder
Alan (TL/ay) (TL/m2) |
{m2) |
Emsai-1 [ R 0 (534) 438
| | 230,00 | 155,00 Mesken 32.000,00 | 139,13 Emilak 0 44
| Em=al-2 Duaryy | {530} 575
| 230,00 | 18s,00 Mesken | 31.500,00 . 136,96 Ervilaic 67 55
Ernzal 3 | Erogelin | 0 {505) 144
! 24000 | 190 06 Masken 3100000 140,91 | Emlak | 863 20
| __Ilt.l[—rl' FOWUT !
| Fonie | VO | mbere | B | G T AD Ko [ Zam | ¥ | serefye B ParTrih Mascars | Difer LIPS e S —
I dmg Funuiw m ez - = 3 an - o [ [=8
) m [4051] €I i o Far
[ . I ol
(T} [Ty o
=Ty
Erax | Ian JZ0DG | daw | 6% | D ow | O r i -3 [ A s
iL L L]
“Eroxa | dap JI5ad | 1ar | ow | & N [ ] ) | - [T oo IFT)
Iz e =
|
Ewcy | 230 Jidtu | 41 | 0% | @ o 0% | 7 [ T Ers ) TEE
> L] ]
s e =y T
Ortalama Birim Dedger (TL/m?2) 135
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Bagimsiz Bliim Kira Degeri
o - BaGIMSZ | Takir Edilen | Baliimsiz Bolam |
Blok No | S ; i Birim Kira Dederi Kira Dederi
Bolim Mo kiralanabilir (TL/m?) (TL/ay)
Alan (m®) ¥ |
A BLOK 13 | 208 ' 135 I 28.080 |

TOPLAM ' 28.080,00

2. Hasillat paylasimi veya kat karsihgis yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsiidl yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde proje gelistitiimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar
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Proje degerlemesi yapilmamistir,
3. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmaziarnn kenut olarak kullanimasinin en verimii ve en iyl kullamim sekli
oldudu distindimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya billinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUGLARININ )
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Y&ntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Degerleme Standartlar’min UDS 105 Deferleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin dodrulufuna ve glvenllirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla deferleme yantemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yvaklasimi kullamimig olup, bu ydntemin
dofruluguna ve givenilirlijine ylksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile figili
Giriis
Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidat bulunmamaktadir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, zerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu badimsiz baldmiin devredilmesi ve deferini nemli dlclde
etkileyecek bir husus bulunmamaktadir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan Itibaren Bes
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa™ vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakli Veya Devre Miilk Hakki Ise, st
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sézlesmelerde Gzel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremiilk hakl™ dedgildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulunun ITI-48. 1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklannz
lligkin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinc fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapiann partfiyve alinmasing izin vermektedir. Ay fikramn (B)
bendine gdre portfdylerine alinacak her Hirll bina ve banzeri vapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmig ve kat miikiyvetinin tesis edilmis olmas;
zoruniudur. Ancak, malkiveti tek basina va da baska kisiterle birlikte ortakiida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depa, fabrika, ofis hinas:
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya balimlerinin valnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullarulmasi halinde, aniian vaprya iliskin olarak yapi kulfanma izninin
glinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayi Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsarminda yapi kayit belgesi alinrmis olmas:,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alhinmis ofrmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikramin (¢) bendine gére gayrimenicul yvatiim
ortaklikian portfdylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dlciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi aimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edilebiliv.

Batimsiz béllimin; Sermaye Pivasas: Kurulu'nun IT1-48.1 sayvill Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nde befirtilen sartlara uygun
cldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfiyine ainmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir,
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi thm analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ligili Sermaye Piyasasi Mevruat hikimlering gire haarlanmistir.

Taginmaz Sermaye Pivasasi Mavryat) cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakids

poritfdyiinde "Konut” bashd altinda bulunmasinda herfangi bir sakinca olmadi)

qords ve kanaatindeyiz.

KDV cranlan gilncel mevrzuat dofjrultusunda kullaniimistr.

Bu sayfa, bu dederlerne raporunun ayriimaz parcasi olup badimsiz kulanilamaz.
= HRapor kopyalarnmn kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumiu dedildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkivetindeki 1 adet
badimsiz bélim icin;

Rapor tarihine gire tasinmazin KDV'siz ve KDV dederi.

KDV'siz Dederi _ KDV'li Dederi ( % 18 )

7.490.000,00 TL | 8.988.000,00 TL

KONTROL

| Aysel ERBOGA (SPK
| Lisans No:40117%)
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