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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel arasturma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerieme galiganimin bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yapimamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapimarmigtir. Milkiyvet ve resmi tanimliar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ahinan belgelere gire degerlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas yaprmistir. Aksi belirtilmedikge buyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudiu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasimna gorsel bir katkis) olmasi amaoyla kullamilmigtir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarzk kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmarmigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimcl olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gdz 6nine alinarak yapilmigtir, Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
plarak tahmin ederneyecedi dedisen piyasa kogullarina baghdir ve dederin
degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz oniline
ahnmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz onilne alinmigtir.

Firmamizi milk dzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlifa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifi dngdriliar. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, mosteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahsgtirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmammin zemin kidiligi ethdd calismas: yapmas
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzludun olmadig kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalar,
"Cevre Jeofizidi" bilim dahnin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanilannin bu konuda bir thtisas! olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
vapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuldn gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak dedcrieme calismas! yapilmiglr.

Bilgimiz ve inanglanimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler gercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan
alusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doénik
highir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir CikAFIMIZ
veya on yargimz bulunmamaktadir.

4. Bu girevie ligili clarak verdidimiz hizmet ve aldifimz deret, migterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya Snceden saptanmig sonuglann geligtiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlermenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Defjerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklegtirilmiglir.

Raporiama asamasinda gdrev alanlar mesleki egditim sartlanna sahiptr.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorev

alaniann dederlemesi yaplan milkiin yeri ve tird konusunda daha anceden

deneyimi bulunmaktadr.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raperun hazirlanmasinda mesieki
bir vardimda bulunmarmiglie.

= gvin

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gdsterilmig oimakla
birlikte Dederlerne Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dodru oldudu kabullne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshiklardan, tamhig§indan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin haziflanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan godaltlamaz ve Uglncd
kigilere verilemez,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-049

¢. Raporu Hazirlayaniarnn Ad Ve Soyadiarn

Sorumiu Dederleme Uzmani : Okkes Fatin AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:4005382)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi
27.11.2023/ ASCEGYOQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkullin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dedjerleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig degerieme
bilgilerl agadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Turk Liras: Degeri
2022/ASCE-042 07.11.2022 T 2.925.000,00 TL |
2023/ ASCEGYD-049
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

I. [NVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederieme A5,
ADRESI : [:legmwgam m Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye s Hani Kat:5 Daire:; 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETisiM: Telefon:{0342)215 1205

| Faks:{0342121512 05 |
Web: www. Zeugmadegerlere. com
Mail ; infpiRreugmadeger|erme. com.tr

KUurRuLUS TAREHE (3.05.2010
.| SERMAYEST | 1.100.000 TL i
MERSIS NO 0998071564130001%

"FAALIYET KONUSU  Yiororlokteki mevzuat gergevesinde her tird resmi, dzel, gergek
ve tizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
[ | projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirli bir
| tarihteki muhtemel dederlerinin bagim=1z ve tarafsiz clarak
takdiri, bu defjerleri atkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve |
cavre kogullanni analiz ederak, ulusal ve uluslararas zlanda
! kabul gdrmiis defierleme standartlan ve esaslan ¢gergevesinde
| dggprjerne rapariarim hazidamak. — Ly
IIINLEM‘I"ETHILERI Feugma Gayrimenkul Degerleme AJS. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihii ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Serl: WIIL, Mo: 35 ile vayimlanan "Sermaye Piyvasasi MevZuatl
| Cercevesinde Gayrimenku! Defierleme Hizmeli Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina lligkin Esaslar
Hakkinda Teblig" cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
| vermek Uzere konunun gérisiididi Kurul Karar Organm’nmn |
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye f
Piyasasi Kurulunga Listeye alinnmistir. Ayrica Bankacilik
| Diizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun 05.06.2014 tarh ve 5888 |
[ | sayil Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerlermne Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faalivetlert Hakkinda
' vanetmellk'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dejerlemesi” hizmeti
varme yebkisi verllmistir,

20232 /ASCEGYO-049 .
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DFGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zubeyde Harim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, degerleme raporiannda
bulunmas: gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil licesi, Giivenevler 5170 Ada 4 Parselde
yer alan "6 Kath Betonarme Mesken ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkul
{izerinde yer alan 1 adet ba§imsiz b&lOmin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Soz konusu dedierleme caligmasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belifeme
amaciyla hazirlanmigur. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmig ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut plyasa kosullan icinde deferlendiriimig ve dedere nasil
ulasiidiéit hakkinda bilgl veriimigtir.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep il merkezinde bulunan ve dodu-
batt yéniinde uzanan Ipekyolu olarak bilinen Sani Konukogiu Bulvanna girilerek
Tugay istikametine ilerlenir. Sehir Gosteren Kavsagindan Dr. Asim Glzelbey
Caddesine girilip ilerlendidinde sol kolda kalan taginmaza ulasilir.,

Alt yap calismalar tamamianmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imk&m tamdir. Ulagim cesitlilik gistermekie olup; toplu tagima araclanndan
(dolmus ve beledive otobislerinden) faydalaniimaktadir.

| Enlem I 3?-05559

| Boylam | 37.3093

Taginmazlarn konumunu gdsteren uydu goruntlsl asagudaki gibidir:

2023 /ASCEGYD-049
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitiari
Defjerleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

bl — |Geziantep @00 S -
Iice Sehitkamil

'Mahalle ; | Giivenevier

Ada IS - YL ]

Parsel i s
Yizolgiimii (m2)  |1.182,19

Nitelik - 6 Kath Betonarme Mesken Ve Arsasi ,
Badimsiz BolGm

Malik "ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ]
| ol rh o | P DU M — =

Bagims: | =

| Blok Ad 'Kat No z Balim ArsaPayr | Eogimeiz Bolum|
[ iteligi

24 . No | : =)
[ - | Zemin | 1 86/1182 | MESKEN |

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
Balge Adh : Incelendigl Kurum _| Balge Tarihi | Belge Sayisi N
Mimari Proje | TKGM Portali '
| fik Yap Ruhsati | Sehitkamil Belediyesi | 18.07.2018 302
| Yap: Kullanma Izin " Sehitkamil Belediyesi | 08.12.2020 | 279 _:
- |

| Belgesi I

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

Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balumo Kayit Bulunmamaktadir.

S =l ===, 2Ry — —— po o s o
Beyanlar Ballimi | ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil - 02-03-2021 13:33 - |
_ |15455 .
 SE———
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ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

- C—

Didler (Konusu: 9 ADET MESKEN ICIN HARG TAHSILATI |
YAPILMISTIR. ) Tarih: - Sayi: - Sehitkamil - 19-10-2020
08:04 - 58828 |

| Yonetim Plani : 08/04/2019 Sehitkamil - 15-04-2019
| | 10:41 - 16132
| frtifakiar Bolima | Kayit Bulunmamaktadir, |

Muhdesat i Kayit Bulunmamalktadir.
| BA&IUmMU

Taginmaz tzerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olurmsuz etkisi bulunmadig) digindimektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil igerisinde ;

= Sabig gdrmemigtir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir. 1/1000 Glgekli
Uygulama Imar Plani *nda, Ayrik Emsal 1,15 Hmax:15,50 sartlannda Konut
Alani'nda kalmaktadir.

‘pLANOLCE&L 171000 1
TAKS N R WY N T _liss .
 KAKS ' EMSAL 1.15 '

Oon |Y Arka -

an <

B LN inNsaAT NIZAMI AYRIK
[§ b5z |00 iy

| GEKME MESAFELERT

Tasinmazin bulundudu bilge konut agirhkll olup tasinmaz lle benzer imara
sahipdir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikam Karary, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin ahnmig durdurma karan, yikim karan, riskli yap: tespiti vb.

durumlar bulunmamaktadir.
2023/ ASCEGYOD-049 /
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARLIK A%

e. Gayrimenkule Iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgr insaat
Sizlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dedierleme konusu tasinmaz kat milkiyetli olup bafimsiz balamlere iliskin olarak
yvapillimis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi1 Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Aiinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi: Haklanda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarmi tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidGriGglnde mevcuttur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklanda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Kale Yap Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar iskan almigtr.

Adres: Fatih Mah. 22032 Sk. Duisburg Sit. C Blok N:25/C-12 Sehitkamil /
GAZIANTEP

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S8z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel (izerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simfidir.

EKB No: Y2227DD476F18
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TEUCMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dodu boylamlarn ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gunevinde Suriye; kuzeydogusunda
Adryaman; gineybatsinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km2'lik alanryla Tlrkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bolominid kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantis: olan Sofdadlar’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Gnemli gvalanni; Firat Nehri, Nizip Cay, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm oclusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzdm
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaplidir, Ilin daglik kesimlerinde kismen
carn, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtdsld gordlmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, ¢il,
kinah baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gbrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kisiar ise sofuk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilir,

Iiceleri: Araban, Isiahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarklyenin albna, Gineydogu Anadolu Bolgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltOrel zenginlikleri, tarihl dokusu ve
biylOksehir statlsiiyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerdesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidgi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhkiann,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserieri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiitlr ve ticaret merkezi
olma &zellidini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltdrel zenginliginin bir gbstergesidir.

2023 /ASCEGYD-D49
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FEUGMA GAYRIMENEUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A%

Giindmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dilk ve Kale ile iligkilidir.
Dulak, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dildk, tarihin en eski gaglarnindan beri
kulfamlan bir yol sebekesinin dUgdm noktasinda yer almag, bolgedeki yverlegim
DillkTen sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegme bu alanda
yogunlagmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hoylk olan bir
tepe iizerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onarmliar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligiru
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi goriilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklularn eline
gecmis, Sultan Mesud'un &lomil (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun Uzerine Selgukiu tahtina gecen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerek Antep's girmistir. 1218'de Selguklu Sultan 1. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultarni Baybars'n 1277'de Modollar'a
kars duzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, sechir biyik dlgide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’mn yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini siirddrmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiulan Beyligi arasindaki
iliskiler geligmig, Antep istikrarh bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmigs ve Alauddevie didirdlmagtir.
Kangikhktan yararianan Memliuklar, Antep’l ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanii
yainetimi altina girmistir,

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yaplar
yiikselmis, halk Osmanl Devieti'nin gerileme ddnemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamigtir.
1.DinyaSavasgina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diusmana kargi kadim, erkedi, bly(gd, kicigu ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamim almistr. 25 Aralik 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetn flamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, klitirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadjl, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas baglanti yollan
ile balgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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TEUGMA GAVRIMENKLL, DEGERLEME e IFANISMANLIK A5

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alieben Deresi ile tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep I Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas) hakkindaki kanunla, 20.06.1587
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Ilge "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015} bir
alani kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gdrillr. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iigenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydodusunda Ofuzell, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
itcesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdad (1496 m), DilGkbaba (1250 m), Glreniz (1062 m) ve
Sam Dadlan'dir {1053 m). Kiglk akarsular arasinda en onemilisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayah nifus tespit sonuglanna gare ilgemizin toplam nlfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yataki) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilga
simidanmiz igerisinde 17 Saflik Ocad ile 1 ana gocuk saghdi merkezi faaliyet
giistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'ir.

Ayrica flge simirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
tzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

fice merkezinde Deviete ait 4 anaokuly, 51 ilkégretim okulu, 3 zel editim
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 &grenci
sayist 97.554 olup, 2.998 ddretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 gzel
Anaokulu, 5 #zel ilkddretim okulu fle 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 6grencisi olup, 255 6§retmen gorev yapmaktadir.

67 kity ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli Ilkogretim Okullarinda egitim ve
ggretim yapilmaktadir.

figenin akur — yazar oram % 97'dir.

fige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siiriicd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Koltir Bakanhd@ma bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitlphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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FEUVCMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve PANISMANLIK A5,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Turkive genelinde Kasim ayinda 93 bin 314 konut satildi.

Torkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yihn aym ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
sabtig ve % 16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Sabg sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 250 konut sati;i ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Irmir izledi. Konut satis sayismin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Giimishane oldu.

Konut satige, Kasmm 2023

1TE 8
| | | 117 808
| 33 781
I I l | I | | I | | |MFH

150 000
o0 0nn
50 0o
12 MM N3 o405 06 |87 | DB | BS 1019 (920 (02 03 | e | 05 06 | OF o0& 85 )10 19

20 3

(Futat)
250 000

Z00 Dog

Konut sabislan Ocak-Kasim doneminde %14,9 azaldi.

Konut satislarn Ocak-Kasim dineminde bir 8nceki yihin aym dénemine gore %:14,9
azahsgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklest].

Konul s8ug sayes, Kasmm 2023

Kawrmn Ccak - Kasien
Degigm Defgim
2023 Hz2 = w022 2022 LT
Sanus gakine pore toplam sabs 53514 117 806 20,5 1087348 1277658 A48
Ipotess sahs 245 16555 R 171708 250524 36
Difer sabs gRTES 101151 127 HEE43  10E1E 02
Salg durumUna gore topiam sats EI514 197 008 20,6 1087 49 1277658 ETE
lik. 24 satg 3472 37340 8.5 28 282100 121
Ikinect &l 5akg 61042 80426 216 758050 995469 15,2

Ipotekli konut satiglan 5 bin 245 olarak gerceklesti.
Tiirkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina

gére %68,5 azahg gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satislann pay: %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim ddneminde
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

aerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki vilin ayni donemine gore %33,6
azalgia 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli sabislann, bin 390%; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
sabiglann ise 51 bin 624'U Ik el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedigtirdi.

Tarkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak B8 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
satizlann payi %94 ,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gergekiesen
dider konut satiglan ise bir 6nceki yihin aym donemine gére %10,2 azalgla 915
bin 643 oldu.

Satg sekiine gire konut sabgr, Kasmm 2023
{&gat}

Hin G

50 L0
ag

100 058
101 151

50 COT -

TR0 (La OO e O (85| OF [DE | DY 10 (1 (929 (02 03 0| 05iDE | O7 | DB | 03|10 N
2021 20 2
—iprieid SEAr  =—ifer nabgiar

Ilk el konut satis sayis1 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Torkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina ghre %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut sabiglan icinde ilk el
konut sansinim pay %32,6 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Kasim dineminde ise
bir dnceki vilhin aym donemine gire %ol4,1 azalisia 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde Ikincl el konut satiglan Kasim ayinda bir 8énceki yilin aym ayina
gire %21,6 azals gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci
el lkonut satisinin pay %67,4 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gbre %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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FEIGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK A%,

Saty duromena gora koner sames, Kasan 2023
fot==
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satigi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut sabislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym ayina gore
%061,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satisian icinde
yabancilara yapilan konut sabisimin pay1 %2.,5 oldu. Yabancilara yvapilan konut
sabiglannda ilk sirayl 780 konut satig ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satis ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabuncilaa yapban konot satip, Kasim 2023
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Yabancrlara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir Gnceki yilin
ayni dénemine gore %46,1 azalarak 32 bin 9241 oldu.

Ulke uyruklanna gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yvapildi.

Kasim ayminda Rusya Federasyonu vatandaglan Turkiyve'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslarnin sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut jle
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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FENGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK L

Uyruklars gore en gok konut satig yapelan 20 dlke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yilhk %65,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 vili Ekim ayinda yillik 9%%65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2023 yvih Ekim ayinda yillik sanayl

sektdrld ciro endeksi %54 .6 arth, insaat ciro endeksi %98,6 artt, ticaret ciro
endeksi %69,4 artti, hizmet ciro endeksi 9063,5 arth.
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Tepiam cirg yillik degisim cranari), Som 2023
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Cire andakaber plhk degigim orankand®, Edm 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 arth.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2023 yili Ekim ayinda ayhk sanayi

sektdrd ciro endeksi %2,9 artt, ingaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4, 7 arth, hizmet ciro endeksi 94,3 arthr.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cire aylsk dedigin aranii), Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat malivet endeksi villik 965,93 arthi, aylik %2,20 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gore %2,20 artti, bir
onceki yilin ayni ayina gore %65,93 artt. Bir 8nceki aya gore malzeme endeksi
%2,43 artl, igcilik endeksi %1,67 arthi. Aynica bir dnceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi %113,47 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Ingaat maliyet endeksi wilbk degizim orami{%), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yilhk %65,02 artl, aylik %2,45 artt.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir Gnoeki aya gére 92,45 arth, bir Sncek yvilin aym
2yina gore %63,02 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %2,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 artti. Aynica bir énceki yilin ayni ayina géire malzeme endeksi
Yo50,28 artly, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaat mafiyet endeksi yillik dagigim eramis%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yvillik %:68,88 arth, aylik %1,43 arth.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gore %1,43 artti, bir
onceki yiin aym ayina gore %68,88 arth. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%0l,28 arth, igcilik endeksi %1,85 arth. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi 90114,04 arth.
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Bina digi yapdar Icln Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami(e), Ekim 2023
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Ingaat mailyst endalsi yillk deglsim oranlan{%), Ekim 2022
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LEUGMA CAYRIMENKUL DFEGERLEME ve Iy ANMISMANLIK As,

inzaat maliyet endeksi ayiik degisim oranlan{%), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat: verilen yapilanin yazdlgimil %21,7 artt.
Bir 6neceki yilin ayni geyredine gbre, 2023 yili IIL. geyredinde belediveler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %24.9, daire sayisi %35,0 ve
ylzdlgimil %21,7 arth,

Yo nubhsel verilen yapdann dairs sayisi ve yuzolciumi, 10 Ceyrek 2023
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FEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DA MISMANLIK Al

Y rubsaty istatlstikleni, 2021-2023

Vil “filhk Yillik
fil Ceyrek Bina saylss  dedigim (%) Lhaire =ayim gefjiaim (%] Yoztigom (] defigim (%)
202 138 527 440 a5 292 3,7 151 362 144 344

| 3351 13740 174 &6 116.% 34 357 553 95,7
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Toplam yUzolgimin %53,8" konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 wili I11. geyredinde yapi ruhsat: verilen yapilarnn
toplam ylzélgimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut dist ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamim alam olarak
gerceklesti.

Yapr rubhsan vorien yapdorda konut, konat degi ve ootk alandann yorsig i poyhan, I Ceyrek. 3001 2023
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En ylksek yizdlgim payl %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. ceyredinde yap ruhsat verilen yapilarin
kullanma amacina gore en yiksek ylzélgim paymina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ila bir
daireli binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

faps ruhsan vérilen yapaiann kullanma amactarena gira yaolcum paying, [0, Ceyrak 2023
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Yap kullanma izin belgesi verilen yaptarin ylzGlcOm( %14,0 azald..
Bir 6neceki yilin ayni geyredine gére, 2023 wib TI1L. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %13,7, daire
sayisi %149 ve yizélcimil %14,0 azald:.

Yap kullanma izin belgesi verifen yapilann deire sayis va yhzokgomu, B Coayrek 2023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapr kullanes irfn bobgesi istatissiklar], 20212023
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Toplam ydzdlgimin %57,0' konut alam olarak gerceklesti.

Beiediyeler tarafindan 2023 yil [IL. ceyredinde yvapr kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yizélgmi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m?'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarmm alani

olarak gergeklesti.

Yapi kullonma izin belgesing gore Konut, konut degs ve onak slanisnn yhzolgtmu paylar, N, Ceyrek, 20212023
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Cirtak glan

En yiksek yOzdlglim pay %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.,

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gire en yiksek yuzélglim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile

bir daireli binalar izledi.
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FFUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve D WHISMANLIK AL,

Yapi kullstima izin balpas| verilen yapdann kullanma amacing gare yurdlgimi paytan, W Ceyrek 2023
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrier

sosyal donatilara yakin konumda olmas:

Tercih edilen alanda ocimas:

Cadde Cephell glmasi

Olumsuz Faktdrier

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatlar

Konum olarak sehrin ragbet géren bédlgesinde yer almas:

Tahditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikieri :
Degerlemeye konu tasinmazin bulundufiu ana gayrimenkul 1182,19 m? parsel
alant Uzerine tek bloktan olusan yapidir. Ana gayrimenkul bodrum + zemin + 4
normal kattan ibarettir.
B Blok Gzerindeki B.B lerin katlara giire da&ilim;

Bodrum kat ; Otopark ve misterek alanlar ,
2023 /ASCEGYO-049 r/
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

i’

£emin kat: 1. Nolu 1 adet mesken , kapicl dairesi , ortak alanlar ve bina girisi
1.Normal kat: 2-3 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Mormal kat: 4-5 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 6-7 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 8-9 B.B. Nolu 2 adet masken bulunmaktadir,
2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri -

1 B.B. nolu mesken : 3 oda, 1 salon, antre+giris holli, mutfak, banyo,
WC+lavabo , 1 adet teras bulunmaktadir. Taginmaz briit 124,24 m* alanhdir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusy taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almaw
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullanildig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz mesken niteli§indedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degderlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklaria karsilastinimas: suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Agadeda yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(2) degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmas:,

(b} degerleme konusu varhidin veya buna Snemli élgiide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(<) Gnemli dlglde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin sbz konusy olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagirminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimin agafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belilenen gbsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli goriimektedir:

(&) dederleme konusu varlida veya buna énemli diciide benzer varhkiara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gancel olmamasi,

(b} degerleme konusu varlidin veya buna dnemli Siciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakia birikte islem giirmesi,

() pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, karsilastinilabilir
varliklann dederleme konusu variikia énemli ve/veya anlamb farkihiklannn,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir oimamas: (6medin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji ahial, muvazaal, zoruniu satis iceren islemler
Vb':'.l

(e} varhigin dederini etkileyen dnemli unsurun varlifin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fivat olmas:.
2023 /ASCEGYO-049



LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve PAMISMANLIK A%,

Birgok varligin benzer olmavyan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagimimn kullamlmadidi durumilarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamm
gerekli gorlimektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibl pazara dayah
degerleme dicltleri).

Kargllagtinlabilir pazar bilgisinin variifin tipatip veya Gnemli diglide benzeriyle
iliskili aolmarmas: halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinilabilir varliklar
ile degerleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklann kargiiastirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dézeftmelerin
makul cimas: ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri lle
nasil sayisallagtinldikianna raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundudundan
dederieme calismasinda tek yintem olarak pazar yaklagimi kullanilmigtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad

[ ] i  Sabisa ,

Bovan | | Sunlan

Edilen  Gozlemile | Satiga Birim .
Emisal Alan | men Atan Sunulan Daferi
Mo (m2) |(m?)  Nielifi | Dederi (TL) | (TLym?) igilisi Netigim

I 0 (537) 364 |
| Emeal 1 |g¢ﬂ,un | 210,00 | Mesken _ 9.000.000,00 | 37.500,00 Kutlar Emlak | 64 27 ]
. ' | Korkmazlar 0 (530) 458

|I':ms._al 2 240,00 | 210,00 | Mesken 9.000.000,00 ' 37.500,00 |Emiak 41 35

| KW Meridyen [0 (537) 615
|Emsal 3 275,00 | 240,00 | Mesken |9.750.000,00 |35.4_5_4,55 Emiak |24 44

0 {553) 437 |
Emsal 4 | 260,00 |2_3I:|,CICI {Mesken |9.500.000,00  36.538,46 | Yasamal Emiak | 50 58 |
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2. Kullanilan
cikartilnus,

FRUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

emsallerin

gosteren krokiler

R

S
’ I"]-" r-.. i
Iﬁ ’ h St a3 {1

sanal

ortamdaki

haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhdim

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

Sabisa

Birim | Yap
|Ema | vazsics | SU™R noger ceph [AM  konu  zama 1 | Serefiy | Pesack | Mansar | Dige | oCSENI |
| a1 Mo | mir (m=}) Dagari | E‘}I"L,"m 0 T mb. nD :I"gi: s D. k D. R D i F D. Deger |
7L} | | PEE )
| Eme . . T
e |20 i P2 L |{I'!h |1|:|-ra ow |10 [ew -5 |ow o |s071s l
e g % ik b
:'_.:?r.a..a g g.nm-ﬂ'ﬂ AXASE 0% (0% [ 10% (0% | % | 0 | -5% | (0 |09 |4sp00 |
= | === | | |
| T | 240 i lanszs lom 0w 25w 0w 10 o L 0% SE80S
- [ . I _-
r:““" | 230 E'ED{"W |#1:304 0% iﬂ% oo lom [2 lowe s lisw low  ssos:

Ortalama Birlm Deder {TL/m2} i 50.095

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkulierden
Emsallerin  tamaminda pazarlik payl
bulunmalktadir.

secilmistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANTSMANLIK ALY,

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

Bagimsiz Bolomiin Pazar dederi:

Blok No Bagimsiz Badimsiz Takdir Edilen Yuvarlatilmig |
Bolim No |  Bolum Alan Birim Deder | Bafimsiz Balim
fm} (TL/m?) ! Degeri (TL)

] - T 1 124247 50.000,00|  6.210.000

1 TOPLAM | 6.210.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Malivet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik Igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelidindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklazimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn digliimesi suretiyle gisterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmalann dederleme konusu varlikla dnemii dlglide aym faydaya sahip bir
variidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin,

katiimalann dederieme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kusa bir sGrede

yeniden olusturulabilmesi,

{b) varidin dofrudan gelir yaratmamas! ve varlidin kendine 6zgi nitelidinin gelir
yaklagimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, vefveya

{¢) kullarlan deder esasinin temel olarak ikame dederi drmedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmas.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasimmin uygulanmasi ve bu
yvaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadid) aga@idaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagirm uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamli adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gergeklegtirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve rmalivet
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ZEUCMA GAYRIMENKIUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

ygl{’lagiml ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amactyla
agirhklandinhp agiriklandinfamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmalann aym faydaya sahip bir varligh yeniden olusturmay disiindiklari,
ancak varligin yeniden olusturylmasimn éninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmas;,

{b) maliyet yakiagiminin diger yvaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (Grnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin stirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimn
teyit edilmesi amacyla kullaniimasi), ve/fveya

(c) varbgin, malivet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas.

Kismen tamamlanmuig bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlamiian maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katkl yapip
yapmadigini) ve katimalann, varliin, tamamiandifindaki dederinden varh
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske géire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yakiagimi kullanmimamstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:,, vyapilan duzeltmeler, vyapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

3. Yapi maliyetleri ve dijger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad! ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yakiasimi kullaniimanustir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasimu kullamimamugtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yakiasimi, gosterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akislaninin tek
bir cari dedere donlgtirilimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarrufiannin buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemll vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérillmektedir:
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EEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

{2) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katilmonin giziyle dederi etkileyven cok
gnemli bir unsur olmas:,

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

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamb adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dijer vaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklagim ile belifienen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhiklandinhp adirikiandinlamavacadin dikkate almas: gerekli gorilmektedir;

(a) degerleme konusu varli§in gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimin géziyle
degen etkileyen birgok fakttrden yvalnizca biri olmas:,

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

(¢) degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi {&rnedin,
kontrol glicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarhli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

{d) degerieme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanms olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatitnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerelkll gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatormalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk® olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayvida satibk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yakiasimu kullanilmamustir.

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

Gelir yaklasimi kullamimamistr.

3. indirgeme,’ Iskonto oranimin nasi hesaplandigina iliskin
ayrnintilh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamimarmistir.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullamimamistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeller ayhk
( TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

o]y i
[ | | Satisa
- | Sunila .
IE-E':."EII'I [ | v EMrFim I
Edilan Gizlemien Kiraya | Dederi
Emsal | Alan | en Alan Sunulan (TL/m~ | ! |
Mo [ fmn2) [rm?) | Mitefici Degeri (TL) ] I Tlgilisi _ Iletigim
| Ermsal [ Korkmazlar 0 {530) 468 41
|1 185,00 |150,00 | Mesken | 24.000,00 |160,00 : Emlak 25 )
| Emisal | I | | FEW Meridyen "0 {537) 615 24
2 (170,00 145,00 | Mesken | 23.000,00 | 158,62  Emlak dd ]
Emsal [ |I} (532) 598 12 |
E 250,00 |200,00  Mesken |32.000,00 160,00 | Best Office |8 :
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ot K7 Hleri

- 1 T EEALE xowuT =

Emem | Fiedkums | Kirmes Serhel eah | AR | Eaow Zany | Ve | Sarefiv | Focark | Mmsoar | D | DOamtmE

1] fim 3 FITaee. Eirdm - N = ol uil Yam FFEA RO L1-N i iy Do
Qe Oagiar F &
1L {IL/m3
|

sl a5 24.000 EET] e Iu-r 0% [ 1, 155 T o 0% | LD&

Eveal | 170 23000 135 %, I% | o% [ s 0% | -15% il 055 % | 108

F

Emzal | 250 [ 3%.no0 i2a % | R | U % Om | 149 | B by [

| B |

Ortalama Birim Deder (TL/m?) 105

Bagimsiz Bl Kirg Dedjari
| Blok No | Badimaz | Bagimaz | Takdir Bagimsiz __ Bolgm | Yuvadabimis
Balam Ng | B4lim Edifen_Birnm | Kira Deder! (TL/ay) | Bafimsiz Baidm
| Kirai fic | Kira__Daderi Kirg Dederd (TL/ay)
Alzm fm2) | (TL/m2}
| .
L 124 | 105 13.045 | 13.000
|

2. Hasilat paylasimi veya kat karsithgi yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaziar hasilat paylasimi veya kat karsihd yontemi e ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degderleme konusu tasinmazlar Gizerinde proje gelistirilmemelktedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamistir,
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazlann konut olarak kullaniimasimin en verimli ve en iyl kullamim sekli
oldudu disindimektedir.

6. Musterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi
Misterek veya bdlinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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LELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

7. ANALIZ SONUGLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yéntemleri ile_.ﬁnaliz Sonuclarinin
Uyumlastirnimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:i

Uluslararas: Degerleme Standartiar’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, Szellikle tek bir yéntemin dodrulujuna ve givenilifigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dedierlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla deferleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Degerlerne caligmasinda sadece pazar yakiagimi kullanilmes olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullarimarmistr,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederlerme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Iigili
Gorias

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gériglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Clup Clmadidi Hakkinda Bilgi” baghd altinda yer
veriimistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemili Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Dedierleme Konusu Ust Haklka Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi
Dederleme konusu gayrimenkuller “iJst hakkl veya devremiilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Salkinca Olup
Olmadigs Hakkinda Goris

Sermaye Piyasas: Kurulunun ITT-48.1 sayi Gayrimenku! Yatinm Ortakliklanna
Hiskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portféye alinmasing izin vermektedir. Ayni fikramn (B)
bendine gdre portfdylerine alinacak her LirlG bina ve benzer! yapilara lligkin
olarak yapi kullanma izninin alinnis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
Foruniudur., Ancak, milkiveti tek basina yva da baska kisilerie birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisverls merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapianin, tamaminmin veya bolumilerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yamya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagmmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kuflanmea izninin alinng olmas sartiin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikramin {c) bendine gére gayrimenkul yatiim
ortakiiklart portfoylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenxulin
dederini dodrudan ve dnemii diglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal hakiar dahil edilebilir.
Avrica arilan fikramin (7} bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiiklarr herfiangi
bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varlklara ve
hakiara yatiriim yapamaziar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasas Kurulunun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakiikiarina Iliskin Esasiar Tebligimde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfdylne alinmasinda bir sakinca
olmadigi 6n gordimelktedir.
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8. SONUGC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederieme uzmamnin raporda belirttigh tim analiz, calisma ve hususlara
katihyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Flyasas) Mevzuatr hilkiimlerine gdre haarlanmistir.

» Taminmar Sermaye Piyasasi Mevzuat cergevesinde gayrimenkul yatinm orbaklids
portféyiinde "Konut™ bashd altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadig:
giriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranian gincel mevzuat dofrultusunda koliamilmistir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas olup bagims:z kullamlamaz.
Rapor kopyalaninin kullammian halinde ortaya cikabilecek sonuciardan girketimiz
sorumiu dedgildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmaziar icin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. millkiyetindeki 1 adet
badimsiz bdldm igin;

Rapor tarihine gbre taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi KDV Dederi ( % 1)

6.210.000,00 TL ' 6.272.100,00 TL 5

RAPORU HAZIRLAYAMLAR

CERLEME UZMANI |

| Aysel ERBOGA |

Lisans Mo:4011

(SPK Lisams
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