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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
deferleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapilmarmistir,

Miilk ile ilgili highir bilgide dedigiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirter. MOlk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmisor.

Bilgi ve belgeler raporda kamu Ve kurumlardan elde edilebildigi kadamn ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dederlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dodirulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
¢alismasi yapmigtir. Aksi belirfilmedikce blyiikilk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangl bir tecavizin var olmadidi kabul edilmigtir.

kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasing gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullanimigtir. Bagka highir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi strece hicbir olas: yer alti zenginligi dikkate
ahnmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar deferleme siirecine yardimg: almas: dolayiss
fle meveut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz onune alinarak yapilmigtir. Projeksiyoniar dederieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kogullanina badhidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetler veya tazima bedelleri gbz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz onine alinmistir.

Firmamuzi millk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safhfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deger tahmini yapihrken dederin digmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadif éngoriliar. Bu konu lle hicbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu haklkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstrabilir.

Konu millk ile ilgili deferleme uzmaminin zemin kirliligi etidi galigmas) yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildGgl kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadid kabul edilmistr.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan v zemin kontaminasyonu galismalar,
"Ceyre Jeofizigi" bilim dahmn profesyonal konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnmn bu konuda bir intisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma
yapilmamisgtir. Ancak, yerinde yapilan goziemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
ctki olmadith varsayilarak deferleme caligmas yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergavesinde dodjrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Defjerleme konusunu olugturan miilkle iigill olarak gincel veya gelecede doniik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karg! herhangi kigisel bir gikanmiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz deret, milgterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya snceden saptanmis senuglann gelistinimes] ve

bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimivia dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Deferleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gorav alanlar mesleki editim sartianna sahiptir.

Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Deferleme gahigmasinda gorev

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri v tiarii konusunda daha Gnceden

deneyirni bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun haziflanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmshr,

= haan

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirianmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim ozen gosterilmis olmakla
birlikte Dedlerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogjru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhgndan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazidanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIEL A.S.'nin yazil izni oimadan cofaltlamaz ve clinci
kigilere verilemez.
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TEUGMA GAYRIMENKIT PECERLEME ve DANISMANLIE A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYQ-043

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Degerleme Uzmam @ Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degieriemne Uzmam - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumliu Dederieme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Stzlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iligkin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurdlu'nun I11-62.2 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinc fikras: kapsaminda hazirlanmiglir.

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

Deferleme konusu taginmaz igin son iic yil icinde firmarmizea yapilmig degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No | RapE Tarihi , Tiirk Liras: Dederi

2022/ASCE-036 07.11.2022 £00.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIE A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a., Kurulusun Unvan Ve Adresi

| UNVANI :
| ADREST :

 fLETISTM:

KURULUS TARIHI
| SERMAYESE

'MERSIS NO

| 0998071641300019

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye 5 Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| Telefon:(0342)215 1205
Faks:{0342121512 05
| Webs www, Zeugmadegerierma, Com

Mail = .:|F-;:-Ei_.?:_|:|_;g madegerlermee. com, b

03.05.2010

[1.100.000 TL

_ﬁiHLERf‘rET_K_iLERI Zeugma Gayrimenkul Degerleme A-STEEnna?é-F'l}rasam

Yirdrloktekl mevruat cercovesinde her tirli resmi, ozel, gergek i
ve tizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimen kel

| projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak [
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve

| gcevre kogullann analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gdrmiis dederleme standartlan ve esasiar cercevesinde

| defierleme raporlanm hazirlamak.

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de

| Seri: VITI, No: 35 ile yayimianan “Sermaye Piyasas Mevzual |
Cercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmetl Verecek Sirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Tligkin Esaslar

| Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek izere konunun gorisildidd Kurul Karar Organi'nin
15.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasas Kurulunca Listeye ahnmugtir. Aynica Bankacilik
Diizenleme ve Denetlerne Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SB88 |
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmet
verecek Kuruluglarn Yetkilendirilmesi ve Fazliyetleri Hakkinda |

| yénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
verme yetkisi verilmigtir,
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FEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISHMANLIK A5

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasas: mevzuat geregince, degerleme raporfannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederdeme raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep [li, Sehitkamil Ilcesi, Gazikent 2122 Ada 1 Parselde ver
alan "On Ug Blokiu Bahgeli Kargir Apartrmannitelifindeki ana gayrimenkul
uzerinde yer alan 1 adet bagimsiz béldmin pazar dederinin tespit edilmesidir.
56z konusy dederfeme calismas gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yvapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun
olarak piyasa degeri arastinhp tespit edilmisgtir. Ayrica rapor kapsaminda defere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kogullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasiididy hakkinda bilgi verilmisgtir,
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim:

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukodlu
Bulvari boyunca ilerlenir. Gazikent kavsadindan Sehit Serdal Sakir Caddesine
girildiginde tasinmaza ulasihr.,

Alt yap calismalan tamamianmig olup belediye hizmetlerinden faydadamim
imkan tamdir. Ulasim cesitlilik gbstermekte olup; toplu tasima araclarindan
{dolmus ve belediye otobislerinden) faydalanilmaktadir.

Enlem  37.0001
L {
| Boylam 1'37.4327

Taginmazlarin kKonumunu gosteren uydu gorintisi asagidaki gibidir:

T N W T
Sitesik
3 TR
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FEUVGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan
Degderleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Bl Gaziantep ]
| Iice _  Sehitkamil

Mahalle | Gazikent
Ada 2122 1
Parsel 1

Yiizélciimii (m2)  |10.660,00 B
Nitelik |Dr_: Ug Bloklu Bahceli Kargir Apartman

Bagimsiz Bolom

'Malik ~ ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

S AT | — _ mr s )

| | Bagimsi -

Blok Adi Kat No z Bélim |  Arsa Payr Bagimsiz Boliim

No Miteligi
i | i : |
4TiP4C Zemin 1| e 066100  MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
' Belge Ad: Incelendigi Kurum Belge Tarihi | Belge Sayisi i
- |
| Mimari Proje TKGM Portali ' |
N I |

Ik Yap Ruhsat l-5:|3r1.||l:lr:a1"|'||I Belediyesi | 20.12.1988 | 82/46

| Yapi Izin Belges| | Sehitkamil Belediyesi 02.11.1394 |

b. Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigq
Hakkinda Bilgi

| Rehinler B&lGmQ . i{aylE Bulunmamaktadr.

i EErHIérEﬁlﬂmﬂ i Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyaniar Bélimd | YONETIM PLANI :13.02.1990

Irtifaklar Balami Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Balimi
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yinetim plan beyarmnmin gayrimenkulin degerine veya devredilebilmesine
bir olumsuz etkisi bulunmadig distnilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degigiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Sabis gdrmemigtir,
« Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 171000 élgekli
Uygulama Imar Plam 'nda, Aynk Nizam Taks:0,35 Emsal 2,00 sartlaninda Konut
Alani'nda kalmaktadir.

PLAN ﬂL‘;EE [ 11000
TAKS | 0,35 | Hmax . i5.5
iKAlES i ~ EMSsaAL 2,00
|On | Yan |Arka '

CEKXME MESAFELERI

{INSAAT MIZAMI
, i 5 5 | HfZ o ATRK

Tasinmazin bulundudu bidlge konut adirlikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul il;in Alinmis Durdurma Karan, Yilkim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmmigs durdurma karar, yikem karan, riskll vap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule 1liskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihd: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz kat mdlkiyeti olup bagimmiz bdlimlere iliskin olarak
yvapiimis stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i-;in Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

2023 /ASCEGYO-043
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup vasal gereklilidi olan
belgelerin tamarmi tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Middrl0gd'nde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vbh.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fle ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimier Hakkinda Bilgi

Degerlemesi Yapilan Projeler 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Kanunundan once yvapilmistir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenku! degeriemesi belifdi projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel dzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler :

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay, kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydojusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaryla Torkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bélomini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlar’min bulundudu ilde:
Daldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Isiahiyve, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OJuzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin 8nemli akarsulanim olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeylin, fishk, meyve ve sebze bahgeleri, Gziim
bagian pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadglik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtls] gérilmektedir. 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, vaban kazi, cil,
kinah baykug, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin goriimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kig ve llkbahar aylannda gorilir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yawvuzeli'dir.

Tirkiye'nin albnc, Gineydogu Anadeolu Bélgesi'nin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, kiltGrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biviksehir statlsliyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde Gnemini korumustur. Farkl wygarhiklann,
killtirterin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neaolitik, Kalkolitilk, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralligs, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gUinimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiitir ve ticaret merkezi
olma Gzellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi esererin gesitliligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir gbstergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gunumizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski Dililk ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. DOlik, tarihin en eskl cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer alimis, bélgedeki yarlesim
Dildkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirfesme bu alanda
yodunlasrugtir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiyik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
coneminde gindmiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisivle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacls
seferieri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildi§i g6riilmektedir.
Antep 1151 yilinda Suitan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud’un Gl0mi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinfmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157 de Antep’i kusatmugtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almigtir. 1271 wilinda, Modollarn Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Suitar Baybarsin 1277'de Modollar'a
kars dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukly hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihinda Dulkadirodullan grdusu Antep’e gelmis, sehri yafimalamis
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik igiide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
stlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan'min yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sirdirmGstir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir ddnem vasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
sultan Selim, CGaldiran Seferi sonunda savas acnis ve Alauddevie Sldirdimigtar.
Kangikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanli
yanetimi altina girmigfir.

Osmanh yonetiminden sonra schir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme déinemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-181%da gecici olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligsmesini sadlamistir,
I.DidnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay & giin boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, blylgd, kiighdi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 de "Gazi" unvarim almistr, 25 Aralik 1921 yilinda, ddsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, killtlrel degederi, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararasi badlanti yollan
ile balgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A

2, Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kKuzeyinde kalan bélomi
merkez olmak Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 15.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

lige "Sehitkamil™ adimi, Gaziartep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Gineydodu Anadoly Blgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeler arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri géralar, Kiglar soguk ve valish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Tigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, guneydogusunda Cguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baghca yOkseltiler; Sofdad (1496 m), Dilliikbaba ({1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiiglik akarsular arasinda en snemlisi Alleben
Dercsi'dir,

2015 Yih adrese dayal nifus tespit sonuclanna gére ilcemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar: Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). lige
simirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk sadhifi merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evierinin sayisl ise 25'tr.

Ayrica ilce simran igerisinde 3 6zel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkiifretim okulu, 3 6zel editim
ikdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
e & Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 ddretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anaokulu, 5 dzel ilkégretim okulu ile 4 dzel lise de meveuttur. Bu okullarnmizin
3.285 Ggrencisi olup, 255 dgretmen girev yaprmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmig Simifli [lkdgretim Qkullannda egitim ve
ggretim yvapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar oram % S7'dir.

lige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siricl Kursu ile 7 Sdrenc Yurdu
bulunmaktadir, Kiltlr Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk KitUphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

3. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Torkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild,

Tarkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir énceki vilin aym ayina gire
20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gamighane oldu,

Konut sange, Kasmm 2023
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250008

000040 1rz
L0 oo
. T EsE
AN ]
100 000 - B3 514
i | I I I |
4 ~ .- A - = : -
o8| 07 R
maz Fate ]

M A2 81 (0203 |05 sl oriogioa fo |11 |12 |1 | m2 |03 pei o8 7 LKL
vl
Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %614,9 azaldi.

konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym dénemine gére %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut satg sayesi, Kazim 2023

Kasim mk__l:am
Degegim Oegim
2023 2037 %} 2023 2022 Al
Salrg yekline gore toplam sahg 23 514 117 BlE A 208 1 0BT 49 1277 658 -14,5
Ipoteki sabs 7245 16 655 -£0.5 171 206 258 524 1E
Difar sahg &8 2@ 101 451 =127 015 643 1 095 14, -10,2
Sates furumaung gore toplam sang o5 514 117 806 20,6 1087 340 1 277 B&4 145
lik el sang 3472 37320 185 A28 299 382 190 =141
iking el sahg 6.3 2 B0 428 MG T3E 05D #95 489 -15.2

ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %68,5 azalg gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satiglarin pay! %5,6 clarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gnceki yilin aym dénemine gire 933,6
azahgla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 350"; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti.

Dider satig tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir énceki yvilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglar icinde diger
satiglarin payl %94,4 olarak gergekiesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklegsen
diger konut satiglan ise bir tnceki yihn ayni dénemine gére % 10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Satig sekline gore konut samgr, Kasmm 3023
{agat]
200 vog

154 6540 -

100 08¢ -

23 36 18 B85

EETT T 2EE
1142 {01 |02 |03 o8 esie5 o7 |os 00 1011|1201 |02 |03 04 |05 08 o7 0E 08 20| 11
i | 2073 | 2023
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk e konut satis savisi, Kasim ayinda bir dnceki vilin aym
ayina gore %18.,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satigiar icinde ilk el
konut sabisinin pay1 %32,6 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Kasim déoneminde ise
bir gnceki yilim aym dinemine gore %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

Ikinci el konut satiglannda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gbre %21,6 azahg gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisimin pay1 %67,4 oldu. Ikind el konut satislan Ocak-Kasim
doneminde ise hir dnceki yilin aymi dinemine gore %15,2 azaligla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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FELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Sany durwnuna gire konut sasss, Kesim 2023
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gergeklesti.

Yabanalara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki vilin aym ayina gére
%61, azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yabancilara yapilan konut satigimin payr 92,5 oldu. Yabanclara yapilan konut
satiglaninda ilk siray1 790 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satiz ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilen konut satig, Kesim 2023
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Yabanclara yvapilan konut satisian Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yvilin
ayni donemine gére %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan TlOrkive'den 637 konut satin aldi.

Rusya Federasyonu vatandaslann sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 11/ konut ile Kazakistan vatandaglar izledl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Uyruklara gore en gok konut sang yapilan 20 ulke, Kazim 2023
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 artt.

>anayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yilik %8585,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna balkildiginda; 2023 yili Ekim ayinda villik sanayi
sektory ciro endeksi %54,6 arttr, insaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME, ve BANISMAMNLIK A%,

Teplam ciro yillk degigim oranifi), Ekim 2023
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Toplam ciro ayhik %4,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 wih Ekim ayinda aylik %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildifinda; 2023 yili Ekim ayinda aylik sanayi
sektorl ciro endeksi %2,9 artt), ingaat ciro endeksi %4,6 artt), ticaret ciro
endeksi %4,7 arttl, hizmet ciro endeksi 24,3 arth.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Taplam cire ayldk degisim ermmi®), Exim 2023
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Cire endelcslary ayhkc dedlslm omnlan(®), Ekim 2023
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yillik 965,93 artty, aylik %2,20 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki ava gére 2,20 artts, bir
onceki yiln aym ayina gore %65,93 artti. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
Y2,43 arth, iscilik endeksi %1,67 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gtre
malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi %113,47 arth.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingast maliyet endelesi yilhk degigim oran(%), Ekim 2023
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Bina ingaatl maliyet endelksi yillik 965,02 artt, ayhk %245 artti.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir Gneceki aya gire %2,45 artt), bir Snceki wilire @y
aymna gore %65,02 arth. Bir inceki aya gore malzeme endeksi %2,82 artt, igcilik
andeksi %1,61 arth. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina géire malzeme endeksi
%50,28 artt, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim orami?%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %63,88 artt, ayhk 961,43 arth.

Bina dis yapilar igin ingaat malivet endeksi, bir Snceki aya gore %1,43 artt, bir
Gncekl yilin ayni ayina gére %68,88 arth. Bir énceki aya gére malzeme endeks;
%ol,28 arth, iggilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina goére
malzeme endeksi %57,30 arty, iscilik endeksi %114,04 artt.

2023 /ASCEGYD-043
W

23



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina chgi yapilar icin ingaat maliyet endels] yillik degigim orami(%), Ekim 2023
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ingaat mallyet endelksi yilk dedigim oranlan{%), Ekim 2023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK AS,

inga=t maliyet endeksi ayhik dedisim oranlan{™), Ekim 2023
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6. Yapi Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann yazdlglima %21,7 artti.
Bir &nceki yilin aym ¢eyredine gare, 2023 yili II1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann bina sayisi %:24,9, daire sayisi %35,0 ve

yUzdicimi %9%21,7 arttr.

Yapi nuheay veriben yapilann daire sayim ve yizdleioma, IL Ceyrek 2093
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Yap rubrads latotrstikleri, 2021-2023

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Willike Yl Yl

L Canratke Bina gyl lﬂl&ﬁ?ll‘l %] Cialre saym _dq.-g'qim %) Yizodolm Ay degigim {36)
#HiH 138 532 440 1257 30T 151 367 144 4
1 i15M 1374 174 G664 1165 34 55T G52 5.7

1] 30 5M th T AT 696G 144 1 Tk SER 156

il 3 oaie M F 149614 1,1 T332 Tah

I 44 18.7 243 3 243 B1E1 7T ELLE

Mz 13T EN T 525 B04 4.1 145 T45 708 -3
| 261 e 129572 ’RA 27414 905 02

] 77 iR 144 {6 46 3 e T 1z

H 2513 7.0 145 507 2T 32 120 043 36

n 44 3T el ZTE £49 137 55 460 026 6,5

HEE 1 AN NaET 5.4 131 B&Z 1.5 26945 154 -1.7
i 3 5B 192 158 E4 %108 657 ra

1} 357351 243 196 <89 k11 X4 OB BOd 2T

Toplam yiizélgcimiin %53,8"% konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yil 111, ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilann
toplam yazolgimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut dig ve 8,1 milyon m*'si ise ortak kullanim alan olarak
gergeklesti,

Yapi mibsan waidan pogelords konot, kot degr ve ortak alanlann ylzdegom paylan. Il Geyieh, 20212023

(%)

=t

iy A
=
an
0 mas BE o.
iy T
10
il

Enmat dan Komui dg alas (Ot alan
m M -In =2 023N
radkinl rakamiar, yuvarassdss dolay opiams wermeyetd.

En yiksek ydzdlcim payr %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili TI1. ¢eyredinde yap ruhsati verilen yapilann
kullanma amacina gire en yiksek yiizdlcim payina 25,3 milyon m? lle ki ve
daha fazia daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yapa rubsats verllen yapilain kullanma amagianna géie yacolctm paylar, B, Ceyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin yizdigimd %14,0 azald.

Bir onceki yilin ayni ¢eyregine gére, 2023 wyih IIL. ceyredinde belediveler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi 9l13,7, daire
sayisl %149 ve yuzdlcimo %14,0 azald.

Tapi kullanea izin brigasi varilen yapilonn daire sayess va yizslgomd, 81, Ceyrek 2023
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LEVCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D WMISMANLIK A%,

Yopi kullanma izin belgesi Istatistikieri, 20072023
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Taplam yiizdlgimiin %57,0'r konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yil II1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilanin toplam ylzélgima 23,7 milyon m? iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m?'si konut disi ve 5,1 milyan m2'si ise ortak kullanmim alam
olarak gergeklesti.

Yap kulfanma fzin belgesine gore konut, konut degs ve orak alonlanm yuzoloimi payle, 1. Ceyrak, 2061 2023
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En ylksek yizdlglm payl %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gére en yiiksek yizdlcim payina 17,1 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledl.
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FZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapr kullanma izin belgesi veriten yapdann kullanma amacing gare yi2Hcims paylarn. L Ceyrek 2023
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Sosyal donatilara yakin konumda oclmas:

Tercih edilen alanda olmasi

fumsuz Faktdrler
Eski binada olmasi

Firsatlar

Artan maliyetler sebebiyle eski binalara ilgilinin artmas:! &n gbrisd.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudy ana gayrimenkul 10660,00 m2 parsel
alant Ozerine onig blok seklinde B.A.K yam tarzinda aynk nizam olarak

yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 4Tip4C blok ; Bodrum
kat + Zemin + 4 Normal kattan olusmustur, B.B lerin katlara gbre dadilimi:

N
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve I AMISMANLIE AN,

Bodrum katta : Ortak alanlar ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu meskenler ,

1.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,
Z.Normal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,
3.Mormal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken,

4.MNormal kat: 13-14-15 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan tasinmaz zemin katta 90 m2' lik biirlit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+girig holll, mutfak, banyo, WC+lavabo ve
1 adet balkonu bulunmaktadir,

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

Deovam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederfeme konusu taginmaz ana gayrimenkul Uzerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Iitibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz mesken nitelidindedir.
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ZEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME s¢ DAMISMANILIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim acklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayn! veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas: surctiyle gisterge nitelifindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekii gérilmektedir:

(&) degerleme konusu varigin deder esasina uygun hir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b} dederleme konusu varlifin veya buna 8nemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklanin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dlciide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimn uygulanmas: ve by yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorillmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumiarda, pazar yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uyguianip uygulanamayacafin ve pazar
yaklasim ile belirlencn gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp adirhklandintamayacadini dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

{a) dederleme konusu varlifa veya buna Gnemli lglide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar

glncel olmamas,

(b) dederleme kanusu varli@in veya buna 8nemli Sigide benzerlik tasiyan
varhklann aktif clmamakia birdikte iglem giirmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlaml farkhliklaninin,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alich, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vh.),

(e) varhigin dederini etkileyen énemii unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bircok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayru
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamilmadid durumlarda
dahi, dijer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gbrilmektedir (Gmedin, ctkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayah
degerleme Glgiitleri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varifin tipatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iligkili oimamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklarin kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin ddzeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasimmazlar icin yeteri sayida satihik emsal bulundugundan
degerieme caligmasinda tek ydntem olarak pazar yaklasimi kullanilmestir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
i Emsal | Beyan  Gozlemlenen | Niteliil | Satisa Satisa tigilisi | fletisim |
Mo | Edilen Alan [m*}) Sunulan | Sunulan
Alan | Degeri (TL)  Blrim Degeri
- {m?) L | (TL/m?) | |
| Emsal L ' . 0 (546)
| | 257 37
125,00 | 95,00 | Mesken | 1.295.000,00  10.360,00 Satak Emiak | 27 |
I L : |
| Emsal 2 | [ | 0(532)
[ Sururodgiu | 55805 |
130,00 | 100,00 | Mesken | 1.300.000,00 | 10.000,00 Emnlak 25
. 5 I
Emsal 3 - - | 0541 |
| BaG 27 |
[ 12500 | 9000 | Mesken | 1.250.000,00 | 10.000,00 | Dodan Emlak | 27
emsal 3 ' I T
. 265 39
i [420,00 | 9000 | Messken | 1.375.000,00 | 11.041,67 Yuvam Emisk | 86
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LZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. Kullanilan
cikartilmis,

gosteren krokiler

emsallerin
dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigim

sanal

ortamdalki

haritalarindan

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintith aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

'Satisa | Birim Ya ! | [
Em ‘I!'umlg | Sunula | Dege |Cep | Al ﬁ: Zam m Seref Paza 'Manz Dig !ﬁl.;zelul
sal |dimii |1'| r jan | " an  ¥a iye D rhk  ara  er Birim
‘No '(m2} | Dederi  (TL/ 1. 5 i ‘D, g | |D. (D P | peger
| (TL)  m=) . D.
adl -1 ILE‘3'5‘:":'| =3531|-3% | o o fow fom  |-5%  |0%  |D% | 12541
all | Lo R i nia ol | |
igl”;,”' [ 10D éjmm 13.000 | 3% 0% 0% 0% | 0% | 0% 5% (0% | 0% | L1.96D
|y o éﬁ"“" ”"'|13 889 | 3% | 0% 0% | 0% S 0% | s (U |U% | L3472
Igﬂs |50 é“buu 14,722 | 3% 0% 0% 0% 5% 0% e 0% 0% 14281
I ':Ilrtalama Birirm Deﬁer {TLfm#) | 13.063 |
Yuvarlatilmig Birim Deﬁer {TLj'm=] 13.000 |

Emsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

SEC

ilmigtir. Emsallerin

bulunmaktadir.

tamaminda pazarik pay
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AEUCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve 1) ANESMANLIK ALS.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagirm ile vlasilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz B&lUmn Pazar dederi:

Blok No | Bagimsiz Bagimsiz | Takdir Edilen Yuvarlatiimis |
BélGm No |  BolGm Alan Birim Defer Bagimstz B6IGm |
{m”) | (TL/m?) | Degeri (TL) |
tﬁ‘.’rpqc| 1 90 | 13.000 | 1.170.000
TOPLAM | © 1.170.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcnin, gereksiz killfet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde
etme maliyvetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendidli yakiasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyelinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarimin disalmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) kathmalann degerleme konusu varhikla Gnemili Slciide aym faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin,
kabhmoaolarnin degerleme konusu varligr bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemili
bir prim ddemeye raz olmak dururmunda kalmayacaklan kadar, kiza bir sirede
yeniden glusturulabilmesi,

{b) varhgin dedrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine Gzgid niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yakiasimini olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi rmedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima Snemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte,
soz konusu kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumilarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider vaklasimlann uygulamp uygulanamayacafim ve maliyet
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMS vie TRANISMANLIK ALS,

yvaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhidandinlip adidiklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

(a) katihmalarin ayni faydaya sahip bir varids yeniden olugturmay distndikler,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/voya anlamh bir zaman ihtiyvacimin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kentrol arac olarak
kullaniimasi (6rmedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigmin
teyit edilmesi amacyla kullanilmasi), vefveya

{<) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni glusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmus bir varlidin dederi genellikle, varh§in olusturulmasinda
gegen slreyve kadar katlarmlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yvapip
yapmadigin) ve katihmcilanin, varhdin, tamamlandifindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gbre yapilan uygun
dazeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerinl yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yakiasimm kullaniimamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeitmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullamilmamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullamimamistr.

4. Malivet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimi kullamimarmustir.
c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayica bilgiler, konu gayrimenkulin
dedgeriemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimmn tek
bir cari degere dondstirdimesi ile belifenmesini sajlar. Gelir yaklasiminda
varhgm dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit alaslarnmin veya maliyvet
tasarruflannin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gdriimektedir:
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katthmomn gizivle deder! etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut almakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas:.

Yukanda yer vetilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklazima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, gelir vaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamli alirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin diger yalklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimu ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp adiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

{a) degerleme konusu variigin gelir yaratma kabilivetinin katihmamn géziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yvalmzea biri olmas:,

(b) deferleme konusu varikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(¢) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizlidin bulunmas: {&rnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/blutcelere ulasamaz), ve/veya

{d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatnmaolann yvatirnimiarnndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasim kullamimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullamimarmistir,

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekceler

Gelir yakiasim kullanilmamstir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklagirm kullamilmamistir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir,

Konut Kira Emsalien
Emsal  Beyan | Gazlemlenen Miteligi Kira [ Wira Birim | Hlgilisi fletigim |
| Mo Edilen  Alan (m?) | | Dader Deferi | |
| atan {TL/ay) (TL/m?) |
(m2) | i | ,
Ermsal-1 | | . | Sasruenidia I 0 (538
1206040 . 90,00 | Mesken | 7 S0 A0 [-F]e] Emilak | GEE 05 25
| Emsal-2 Dodan 0 (541)
L. B 120,00 | 90,00 Mesken FBOO00 | 55,00 | Frrilak | 896 27 2/
Emsal-J | Safak | O (46) |
=2 L AZ0,00 90,00 Mesken | 5.000,00 | 6667 Ernliake 357 77 2
Wira By I [ [ Dazettl
Emanl | Y | bugjuss | D0G°r | Cophe | Alan  Honu  Zamkan Yaps | Sercfi | Pusurh | Menze | Defer | OO DR |
-
M !EI IR |1.'|"'=."¥'l'il .f:""'" | [ 8 | o. | m . [ % Yap D. yeDu K D ra O [ 8 w“"" |
T Tt I =
Frsal T B0 r500 B3 3 (0% (0% (0% e i i i ¥ A3
" - - — I
Emsa 2 |90 7END | &7 3% |0 e R 5 115, % o e G |
Finsal 4| 500 ! I [om o [ow nw |ow |- (2 B4

HY =%,

| O%%
Lirtalana Benn [adsr (11 fms] | 55

Yywariabimng Ririm Deder I_'I"l..u"l'rl-’] | BF

.l-_‘ .'. I‘
a -
e " :

,“j YAadalife
G T
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5,

Kira eri
Bagimsiz i ' S
Blok No | Dadimsiz Balim - E_Ta"‘f{‘_" Ef?:yﬂ_[". _ | Bag!msg Blim
Balim Mo Kiralanabilir | mmTIi,-"m 3 eger Ir’$ ederi
Alam (m?) (TL/m?) (TLfay)
" atiPac | 1 B0 e eeo
L, TOPLAM .—?-ﬁﬁﬂ,ﬂﬂ

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihidi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedgildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullaniian
veri ve varsayvimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapilmarmisgtir,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann konut olarak kullamilmasimn en verimli ve en iyi kullamim sekli
oldudu disindimektedir.

6. Miisterek veya bélinmiis kisimlarnin degerleme analizi

Migterek veya bolunmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FFUCMA CAYVRIMENKIL DEGERLEME vo DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri iIE_Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinnimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas

Uluslararas: Degerleme Standartlan’mn UDS 105 Degderleme Yaklagimi ve
Yontemieri Madde 10.4'te "Degerleme cahigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilidigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlitin defilerlemesi icin birden fazla dederleme vontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimm kullanidmig olup, bu yintemin
dogruluguna ve glvenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullanilmamisgtir.

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

Asgar| husus ve bilgilerin tamanmina raporda yer verilmisgtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin ahinmasi gereken bir proje gelistirme
faalivet! bulunmamaktadir.

g. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Iigili
Giiriis

Dederleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" bashg altinda yer
verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dojrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir siniflamaya
tabi degildir,
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakk veya devremilk hakla™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasas: Kurulunun III-48.1 sayi Gayrimenku! Yatinm Ortakiiklanna
Hiskin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramn (B)
bendine gdre portfylerine alinacak her tirdd bina ve benzer yamiara lligkin
olarak yap kullanma izninin alinrmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, milliiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte artakiida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapiann, tamaminin veya bdlGmilerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyia kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
ghnrnast ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagmmazin mevout durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 farihli ve 3194 sayill Imar
Kanununun gecici 16 noa maddesi kapsaminda yapy kayit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig olmast sartinin yerine gelirilmesi
icin yeterli kabul edilir, Andan fikrann (c) bendine gére gayrimenkul yatirim
ortakiiklar portfdylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemii diglide etkileyecek nitelikte herfiangi bir takyidat
serhi almayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil editebilir.
Ayrica anilan fikramn (j) bendinde gére gayrimeniul yatinm ortakiiklarr herfiangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yabinm yapamaziar.

Taminmazlann tamam Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-438.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklarina Liskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uygun

oldugundan gayrimenkul yatinm ortaklid portfiyline alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gdrilmektedir.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

8. SONUC

a. Sorumiu Dedgerleme Uzmaninin Sonucg Ciimlesi

Degerleme uzmanminin raporda belirttidi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili 3ermave Pivasas! Mevzuat hikimlerine gire hazidanmishir.

*  Taginmaz Sermaye Pivasas: Mevival cercevesinde gayrimenkul vatinm ortakhgr
portfiyiinde "Konut” bashgr altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca almadid
gérlls ve kanaatindeyiz.

= KDV oranfarr gince! meveval dodrullusunda kullamilmigtbir.

Bu =zayfa, bu dejerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bafimsiz kullanilamas:.
=  Rapor kepyalanmin kullanimlan halinde ortava gkabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. millkivetindeki 1 adet
bagimsiz bolom igin;

Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KOV dederi. i

KDV'siz Dederi KDV'li Dederi ( % 1) i

'1.170.000,00 TL | 1.181.700,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR >\ '!

1 KONTROL | SORUMLU DE&E 'HE\{IHAHI I
|

URT (P I

:4au5§§}r

\
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