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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF, ve DA MISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, Gzel araghrma ve uzmaniik gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisanimin bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak nivetiyle
yaplmamustir,

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmanmistir, Malkiyet ve resmi tarumlar ile
lgili bilgilerin ahindigr makamiar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayimistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir,

Firmarmiz eldeki verilerin dogruludunuy kabul ederek, genel bir deferleme
calismas! yapmistir. Aksi belirtiimedikge biylklik ve ebatjar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve miilke herhangl bir tecavizin var olmadigi kabul edilmistir,

Kullarulan harita, sekil ve cizimler sadece gorsal amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkis: olmas: amaciyia kullanilmigtir, Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamahdir,

Aksi acik olarak belirtiimedidi siirece hicbir olas: yer alti zenginli§i dikkate
alinmarmstir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonfar deferleme siirecine yardima olmasi dolayis:
ile meveut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci gbz dniine alinarak yapilmustir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmes olasidir,

Bu raporda miilk (zerindeki milkivetier veya tasima bedellar gbz dnilne
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gz onidne alinmistir.

Firmamizi millk Gzerinde veva yalkininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglhiga zararli maddeleri tespit etme yeteriilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden vlacak boyle maddelerin var
olmadidi dngérilir. Bu konu ile hichir sorumliuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yveterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu miilk ile iigili dederleme uzmanimn zemin kidiligi etidu caligmasi yapmas;
mimkin degildir. Bu nedenle gorildidi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir,

Caligmalarda bélge zemini ite ilgill herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir,

2023 /ASCEGYOQ-050
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin araglirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan
"Cevre Jeofizigi" bilim dahmn profesyonel kenusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir jhtisas, olmayip konu ile ilgil; detayl bir arastirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlem|arde gayrimenkuiln gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gﬁzlnmlenmemigﬁr- Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidr varsayilarak dederleme calismas yYapilmistir.

Bilgimiz ve inanclarimz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip sldu gumuz tim bllgiler cercevesinde dofrudur.

Z. Raporda belirtilen analizier Ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alusmaktadsr,

3. Degerleme konusunu clusturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecede dénik
hichir ilgimiz yolktur. Bu i5in icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikarimi:
veya on yargimiz bulunmamaktadic,

4. Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigirmez Geret, misterinin amaco

lehine sonuclanacak bir ¥one veya dnceden s3 ptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirlimesine veya bu defjerlemenin tasarianan kullammiyla dodjrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gire gerceklestirilmistir.

Raporiama ayamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raperun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir, Dederleme caligmasinda gorev

alanlann degerlfemaosi vaprlan mdlkiin yeri ve Liiri konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslek
bir yardimda bulunmarmstr,

ey ol

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirflanmas sirasinda gerekli tim &zen gasterilmis olmakia

yanhghklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiy
dedildir. Bu Defierleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin vazlh izni olmadan godaltilamaz ve iicinci
kigilere verilemesz,
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BiLGILERi

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numaras;
2023/ASCEGYD-050

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

sorumiu Dederleme Uzmarm : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401 179)
¢- Sorumliu Defjerleme Uzmaninin Ad: Soyadi

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadi§ina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun TI-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmustir,

g. Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son ¢
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Dederieme konusu tasinmaz icin son ¢ yil iginde firmamizea yamimis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi ' Tirk Liras: ﬁeﬁeri

2022/ASCE-043 | 10.11.2022 5.160.000,00 TL

|
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul DEﬁEfeméI.__S.

ADRES] : Dedirmicemn Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
—. _,— — _Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISiM: Telefon:(0342)215 1205
- | Faks:(0342)21512 06
Web: WWwW. Zeugmadegereme, com
[ f‘-"l-aI|_:j'ﬂ[-:}|_tg‘.-fuugrg‘.?d_i_"_u_ﬂll'_‘l"hi'.ggn' kr
KURULUS TARIHI ' 03.05.7010

SERMAYEST 1.100.000 TL

| MERSIS NO 099807 1641300019

' FAALIYET KONUSU Yurdrilikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi, dzel, gergek

| ve tizel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullarin, gayrimenkul

projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirfi bir

tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafer olarak |

Lakdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |

[ gevre kosullann analiz ederek, ulusal ve uluslararas; alanda |

| kabul gérmis dederleme standartian ve esasian cercevesinde

gons dederleme raporlarin hazidamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Piyasas: |

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

Seri: VIII, No: 35 jle yayimlanan "Sermaye Piyasas: Mevruat

Lercevesinde Gayrimenkul Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlar

lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iligkin Esaslar

Hakkinda Tebli” gercevesinde, gayrimenkul deserleame hizmeti [

vermek Gzere konunun gériisildidi Kurul Karar Qrgan‘mn [

16.02.2012 tarih ve 7 sayill toplantisinda UYarnca Sermaye
Piyasasi Kurdlunca Listeye alinmisbr. Aynica Bankacilik

| Diizenleme ve Denetleme Kuruluun 05.06,2014 tarih ve 5888

sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti

| Verecek Kuruluglarnn Yetkilendirilmesi ve Faaliyelleri Hakkinda |
Yonetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yonelmeligin

| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkut, gayrimenkul projesi

| | veya gayrimenkule badli hak ve faydalann dederiemesi™ hizmeti

verme yetkis| verilmistir,

2023 /ASCEGYO-050
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LEUVGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Misteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harum Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
€. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuaty geregince, dejerleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Igin kapsarm, Gaziantep ili, Sehitkamil Iigesi, Ulus Mah, 672 Ada 100 Parselde
yer alan "Arsa” nitelifindeki ana gayrimenkul zerinde yver alan 4 adet bagimsiz
béladmin pazar dederinin tespit edilmesidir, S6z konusuy degerleme calismasi
gayrimenkullerin pivasa deferinin belifleme amaayla hazidanmigtir, Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumuy Irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinhp
tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda defere etki eden unsurlar meveut
piyasa kosullan iginde dederlendiriimis ve defere nasi| ulasildidr hakkinda bilgi
verilmisgtir.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemaye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden San Konukogiu
Bulvan boyunca ilerlenir, Adlive kavsagindan Maresal Fevzi Cakmak Bulvanna
girilir. Daha sonra sirasiyla 52039,52040 ve 52041 nolu sokaklara girilerek
tasinmaza ulasilir.

Alt yapi calismalan tamamlanmig olup beledive hizmetierinden faydadarim
imkani tamdir. Ulasim gegitlilik gistermekte olup: toplu tasima araglanndan
(dolmug ve belediye otobiislerinden) faydalanilmaktadir.

2023 fASCEGYO-050
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS

[ Enlem ' 37.0860 ]

“Boylam | 37.3546 il

Taginmazlann konumuny gésteren uydu gorintlsl asafidaki gibidir:

B A runE ukuki B s

2. Tapu Kayitlar
Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

il | Gaziantep ) e g
fice | Sehitkamil R —
' Mahalle Ulus _—
Ada (678 |
(Parsel 100 e ]
Yizélgiimii | 1.240,70

(m?) =y .o - . e |
| Nitelik |6 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSAST ==
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Badimsiz Bolimler

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.
I - - T ] Bagimsi == s R
Blok Ad) Kat No |z B&liim Arsa Pay Bagimsiz BSliim
No Niteligi .
- Zemin | =1 2594/124070  DUKKAN o m
: 2 | 16 |5713/124070 ' MESKEN |
LAl | 3 21 |5330/124070 MESKEN
y - 4 | 25 |5080/124070 | MESKEN

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

| Belge Ads _im:efendTﬁi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje TTRGM Portali =i = L= l
Ik Yap: Ruhsat; | Sehitkamil Belediyesi TI:E,DLEG-EIE_ ‘10 ]
l\’a;}manma lwﬂelgesj _lﬁﬁitkam:fﬁéﬂiyem 24032011 46 i

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Baloma | Kayit Bulunmamaktadir, | '

Serhler Bolimd | Kayit Bulunmamaktadir.
‘Beyanlar B&IUMO  ....KM ne Cevrilmistir, Sehitkamil -10-11-2022 16-45 -
' 96180 |

|
| | Ybnetim Plarn: : 13/07/2009 - 16-07-2009 11:31 - 15097 '

Irtifakiar BOlGmO | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat i Kayit Bulunmamaktadir.
Ballmi :
|

Taminmazlarin devredilebilmesine engel bir durum bulunmamaktadir.
¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
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SEUGMA CAYRIMENKUL BECERLL ME ve DANISMANLIK A,

Meydana Gelen Degigikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 il IGerisinde ;

+ Sabis gérmemistir.
= Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢ Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna Tliskin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde yer almaktadir. 171000
Glgekli Uygulama Imar Plani "nda, Ayrik nizam 3 kat Taks 0.40,Kask 1.35
gartlarinda Konut Alani'nda kalmaktadir.

'PLAN GLCEST 1/1000
bl I S 1040 _Hmax 4 o
KAKS EMSAL |1.35

| On_ |Yan Arka
KME LERE |
| = MESAFELERT | _ 543 TH/2

| INSAAT NIZAMI AYRIK

Taginmazin bulundudu bélge konut agirlikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

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

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karar, yikim karar, riskli yapi tespiti vb,
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere _
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig: Ingaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tazinmaziar kat miilkiyetli olup badimsiz béliimiere iliskin
vlarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri fcin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Lliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziarda Insaata baglanabilmesi icin gerekli izin ve
ruhsatiar ainmig ve projesine uyumiu sekilde yapim igleri tamamlanrmistir.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Tigili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
20232/ ASCEGYO-050
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGE HLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapan Yap: Denetim Kurulusu {Ticz_nret_ Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Tle Iigili Olarak
Gerceklestirdig§i Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Baspinar Yapi Denetim Firmas tarafindan
kontrol edilmistir,

Adres: Ali Nadi Unler Blv. No: 89/1 Schitkamil/Gaziantep

d. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel (zerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi

https: //beptr.csb.gov.tr/bep-weab/ #/queryEkb internet adresinde UAVT koduyla
sorgulanmig , herhangi bir belgeye ulasilamarmgtr.
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LZEUVGMA GAYRIMENKLUEL 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 dogu boylamlan jle 36° 38" ve 37° 32° kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda zanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde sSuriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Tirkive
topraklaninin yaklagik olarak %1'lik bélimioni kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslann uzantis: olan Sofdaglanmin bulundudu ilde;
Duiltkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin Gnemli ovalanim; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularmn olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Jzim
baglan pamuk ve budday tarlalari fle kaphdir, Ilin dadhk kesimlerinde kismen
¢am, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitkj Grtiisi gorilmektedir, II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban Grdedi, yaban kazi, ¢il,
kinali baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve hildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
laglar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gérialir.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Thrkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Balgesi'nin ise en biiyik kenti alan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu wve
biyiiksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktssinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde Gnemini korumustur. Farkl, uygarhiklann,
kdltdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selgulkdu,
Memluklar, Dulkadiroglulan va Osmanh dénemierine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay)
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret morkesi
olma dzellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kaltlrel zenginfidinin bir géstergesidir.

2023 fASCEGYD-050
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LEVGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Gundmiizdeki Gaziantep'in taribsel badlantilan eski Diilik ve Kale ile iliskilidir.
Diluk, antik kaynakiarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dildk, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol gebekesinin dugom noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirdesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kaiesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kaya, glneyi jse hdyik olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimizdeki halini almigtir., Memlukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varhgimn
korumaktadr,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektadir. Hagli
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi garilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud Zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6lUmi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir, Bunun tzerine =>elcuklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'l kusatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerck Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal ediimistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg duzenledidi Anadolu scferi sirasinda Antep, Memilukly hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamisg
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyik diclide yikima udramustir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlular’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sirdirmistiir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodliular Beylidi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarll bir dSnem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in iran
scferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acrmis ve Alauddevie oldirilmdstir.
Kangikhiktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferferinden sonra 1516%te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanrmg, yeni yapilar
yUkselmig, halk Osmanh Devleti’'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamughir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi almustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamistir.
[.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 19193 Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozuimustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana karsi kadini, erkedi, bioyGdo, kichgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1521'de "Gazi” unvanini almistir, 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kilttrel dederieri, birbirinden lezzetli Antep yemacklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sehitkamil Tigesi Haklanda Genel Bilgiler
2023/ASCEGYD-050
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantilanmin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak lizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki lice kuruimas haklkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinda kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliycte gegmistir.

'II-;E "Seghitkamil™ adim, Gaziantep Savunmas! sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bblgesi'nin batisinda yer alan lige 1.268 km*"lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bilgenin iklimi ve dzellikleri g&rolir. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
lkurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Mizip, gineydodusunda Oguzeli, guneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad)
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Dearesi'dir.

2015 Yil adrese dayah nifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam niifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirian icerisinde 143 mahaile bulunmaktadir.

Illce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitikamil Deviet
Hastanesi (300 vatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir {382 yatakh). Ilce
siniflanmiz igerisinde 17 Sadhk Ocad ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynca ilee sinirlan igerisinde 3 Gzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane lle 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 itkdgretim okulu, 3 dzel egitm
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile & Mesieki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6dretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ozel
Anaokuly, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmuzin
3.285 trencisi olup, 255 dgretmen girev yapmaktadir.

67 kéy ve 4 mezradaki Birlegtirilmig Simifli Iik6gretim Okullannda editim ve
agretim yapiimaktadir.

Ilcenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Striicl Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kdltir Bakanhdina bagh 1 Arkecloji Mizesi ile 1 Halk Kltiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

2023 /ASCEGYD-050

16 o

WX



FEUGCHMA GAVRIMENKUL PECERLEME ve D WNISMANLIK A%

Tlrkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild:.

Tarkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarnina 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 sayisimin en az oldutju iller sirasiyla 52 konut lle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

Konut sang), Kasem 20773
| Suhet]

250 004 -

200 D0 <
a3 TR1

il

150 003
100 0o0
S0 M 4

12,01 [(EF 03 0405, 08 |07 [ OB | #1019 |12 04 |02 | 03| 0s |05 06| 07 08 i1
fro=v g | il iy FiikFal
Konut satiglan Ccak-Kasim déneminde %14,9 azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére 9%14,9
azahgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konul sales says, Kasmm 23

Kasm Decak - Kasmm
Defitsim Degigim
2023 2032 ﬁlb_ ' 4'13-!'] 2022 %l
Sang gekline gore topiam sansg 0% 514 117 206 Rl i 1 BT 349 1277 652 -149
lpotcHl sahs T 245 16655 -66.5 171 706 250 524 -23.6
Dilfer =ahs el i g 1] 101941 AR M543 TiEd3s 0.2
Satey dummaina gore topiam s 23 514 117 806 -8 1087 328 127+ 554 -14.8
ke e =imhesy 3472 37 380 -18.5 126 299 3g3 15 =141
Ikt &l 2abs Ed 032 alf £241 -Z1,6 T3 350 855 469 -15.2

Ipotekli konut satisian 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut sabislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore 68,5 azalig gostercrek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satislarnn payr %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gneeki vilin aym déinemine gire %33,6
azabsgla 171 bin 706 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie DANISMANLIE A%,

Kasim ayindaki ipotekli satislarn, bin 390°; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
sabislann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti.

Dider satis trieri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Torkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
saliglann pay! %0944 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
diger konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %10,2 azahsla 915
bin 643 oldu,

Satiy gekliine gore konit sates, Kasm 2023
(el

200 000 4

oo ood

191 154

=0 oon 4

1[92 | 01|02 | 03 f04 |05 {06 or o8 o9 10pe1 1200 2o oalos|os o7 eel 0wl an] e
2021 022 s
etk aEbEar = fer satigler

Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el
kKonut satgimin pays %32,6 oldu, ik el konut satislan Ocak-Kasim dineminde ise
bir 8nceki yilin ayn dénemine gore % 14,1 azalisla 328 bin 299 clarak

gerceklesti.
Tkingi el konut satislaninda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gbre %21,6 azalg gbstererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci
el konut satiginin payr %674 oldu. Ikinci el konut satisian Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gbre %15,2 azalisla 759 bin 50
clarak gergeklesti,
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Lang durumuna gore konaer satree, Kasam 2023
iiget)
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satis gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut sabislan Kasim ayinda bir nceki yilin aymi ayina gére
%%01,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut sanslan icinde
yabanalara yapilan konut satisimin payr %2,5 oldu., Yabanalara yapilan konut
satiglannda ilk siray1 750 konut satig ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasiyla 710
konut satig ile Istanbul ve 316 konut satigl ile Mersin izledi.

Yabancara yapilan konol sahg, Kasim 2021
[T ]
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Yabanalara yapilan konut satislan Ccak-Kasim doneminde ise bir onceki yilin
aym donemine gbre %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut sabisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Torkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglanni sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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ZRIGMA CAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Uyruklara gore en gok konut sang yapilan 20 ofke, Kasim 2023

Ozbekstan W 2%
Yaman -I 28
Cazrar .I 5
Wanada W ¥
Omgn W 31
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam cira yilik 9%65,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100},
2023 yili Ekim aymnda yillik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiGinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi

sektdrl ciro endeksi %054,6 artt, ingaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi 9%63.5 artt.
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Tonlam dro yillik degisim ocranal%), Dkim 2023
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Cire endekderi wilik dedigim eranlan{ié) Ekim 2023
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Toplam dro ayhk %4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksl (2015=100),
2023 yili Ekim aymnda ayhk %41 artt.

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

seltdrid ciro endeksi 9%2,9 artt, insaat ciro endeksi %4, 6 artt, ticaret ciro
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.
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Toplam diro ayhk degigim orami{’s). Ekim 2023
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Cirp endelsleri ayhk degisim oanlare!®), Eldm 2023
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3. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yilhk 365,93 artty, aylik %2,20 arth.
Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim aymda bir dnceki aya gire %2,20 artt, bir
onceki yvilin ayni ayina gbre %65,93 arttl. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi

2,43 artt, iscilik endeksi %1,67 artt. Aynca bir onceki yilin ayni ayina gore
malzeme endelksi %52,00 arth, iscilik endeksi %113,47 arth.
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Ingaat makyet endalesi yillik degisgim oram(%.). Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %:65,02 artti, aylik %2,45 arth.

Bina ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya gore 92,45 artt, bir Gnceki yvilin aym
aymna gore %65,02 arth. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %2,82 artt, iscilik
endeksi %1,61 arth. Aynca bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%%50,28 artti, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaats mallyet endelesl yillik degisim oram{%), Ekim 2023
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Bina dig yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik 968,88 arth, ayhk %:1,43 arth.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya giire %1,43 artt, bir
gnceki yilin ayni ayina gére %68,88 artt. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,28 arttl, igcilik endeksi %1, 85 arthi. Aynica bir 8nceki yilin aym ayina gire
malzeme endeksi %57,30 artti, iscilik endeksi %114,04 arth.
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Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik dedisim aram{%), Eldm 2023
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ingaat maflyet endaicsi yilhk degisim oranlan(®), Ekim 2023
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FEVGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endalsi 2yl daglfim oranlan(), Ekim 2023
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4. Yapi izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2023
Yapi ruhsat: verilen yamlann ylzdlgdma %21,7 arth.
Bir dnceki yvilin ayni ceyredine gére, 2023 yil IIL ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsati veriten yapilarin bina sayisi 924,9, daire sayis 335,00 ve
vazolcOmo %2 1,7 arth.

Yapu rabsat verilen yapdanm daire sayen ve yieilgmmo 11 Ceyrek 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Yapa rubsah statigithbeni, 201 -2023

ik il il

il byl Dina sayis  defiigim (%) Daire sayis  dedigem (5%) Teeakoum [} dedisim (%)
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2023 | 23 BEr a6 11 &8z 1.5 B 545 154 1,7
Il Hoo4T 64 1UE 155 BERL 35 18N BRT T4

L] B 2 136 453 35,10 3% 080 308 217

Toplam ylzolcimin %53,8" konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. ceyredinde yapl ruhsat verilen yapilann
toplam yizdlgimi 39,1 milyon m*? iken; bunun 21,0 milvon m#'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alanm clarak

gerceklesti.

Yap rshsad verllen yapilarda konut, kapol dgs e orteh slanbann yuzolpom paylan, L Ceyrai, 20712023

{0l
E]

=

40

3

b

1

Karit #am

= 2021-1M

Srafieki rakamiar, Evaramadan Solag teplaim: Ve aesikn

Forut & alan

= 2022 1 23l

COrlz alan

2038

En vilksek ylzdlcim payr %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 ywili I11. ceyredinde yap ruhsati verilen yvapilarin
kullanma amacina gbre en yuksek ylzdlcim paymina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

daireli binalar izledi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A8,

Fiags vlrsatr verilen yapalann kuBiarmy amaciarma gire yozsiclioe paylar, [ Ceyrek 2043
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yiizélciimi %014,0 azald:.
Bir onceki yilin aymi ceyredine gore, 2023 yili 111, geyredinde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13,7, daire
sayisi %14,9 ve ylzdlcOmi %14,0 azald..

Yaps kullanma irin balgesd verilen yapilarm daire sayis ve yieshgimi, 11, Geyrek 2023

wiraszimi [idra say e
(ko (it adel)
45

P R R -

— LTI T [T — DRI SRR

20232 /ASCEGYO-050

27



ZEUGMA GAYRIMENKIL DECERLEME ve IFANISMANLIK ALE,

Yap hullanma izin belgesi istatistiklarl, 20012023

) il ¥illk ¥ifhik
el CEyTeR Eina sayisi sindigim (%) Daire says et (%) Yiieihoum [m”)  dedisim (%)
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Toplam yizélclimin %57,0" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil I11. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yuzolgumid 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarum alam
clarak gergeklesti.

Yapr kullanma izin belgesina gora konus, konur digs ve omak alanlsnn yoeobpamu paylar, B Cayrak, 2031 2023
1)
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Crafdel roieTier, vuvoramesan dolaytoolam vermeyebEr
En yiksek yluzélcdm payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wili I11. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapllarin kullanma amacina gbre en yliksek ylzdlglm payina 17,1 milvon m=2 fle
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m?2 ile
bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKDL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yaps kullznma izin baigasi vedilen yapilarm kullemma amacina gore yuzoigumu paylan, UL Cayrak 203
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c. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinurlayan
Faktiérier

OMumin Faktdrler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Mumsuz Faktdrler

Bulunmamaktadir.
Firsatiar

adliyve sarayina vakin olmas

Tehditier

Makroekonomik gostergelerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyvasalanni clumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Dederlemeye konu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul 1240,70 m2 parsel
glani Uzerine tek blok seklinde B A K yapi tarzinda aynk nizam olarak yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul ; Bodrum kat +
Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gbre dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alaniar ,
2023/ ASCEGYO-050
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Zemin kat; 1-2-3-4-5-6-7-8-9 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
1.Mormal kat; 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Mormal kat: 14-15-16-17 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Normal kat: 18-19-20-21 B.B. Nolu 4 adet mesken,
4.Normal kat: 22-23-24-25 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

2. Badgimsiz Béliim Ozellikleri :

Dilkkan : Dederlemesi vapilan tasinmaz zemin katta 35 m2° lik bardt alana
sahiptir. Projesinde agik calisma alanindan olugmaktadir.

Meskenler { Her Biri ) : 90 m2' lik bdrit alana sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 oda, 1
salon, antre+airis hold, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet balkonu
bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaz Gzerinde ingaab tamamlanmis olan yapilaria ilgili
ruhsata aykin herhangi bir durum tespit edilmemigtir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedisikiik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken/diklkan niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERT

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yvaklasirm varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastindabilir
{benzer) varliklarda karsilashinimasi surctiyle gisterge niteligindeki degerin
belirlendigi vaklasim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamb agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna dnemibi dlcide benzerlik tagiyvan
varhiklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/fveya

(c) onemli dlgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gizlemlensbilir islemlerin 567 konusu almasi.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminn uygulanmas ve bu yaklagima
anemli vefveya anlami adirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yvaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlarin uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yvaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirikiandinhp agirkklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varlifa veya buna dnemli diglide benzer varliklara iliskin
islemnlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamas,

(b) dederleme konusu varligin veya buna dnemli dlgliide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakia bidikte iglem gdrmesi,

() pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varhklann degerleme konusu varhkla énemli ve/veya anlamh farklihklarinm,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel Islemlere ydnelik bilgilerin givenilir clmamas (drmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.}),

{e) varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.
2023/ ASCEGYO-050
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aymni
veya benzeyen varhklan igeren islemlere iliskin bir kanin genelde
bulunamayacadi antarmina gelir, Pazar yaklasiminm kullamlmadié durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanmmi
gerekli goralmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara davyali
degerleme Gicitieri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya énemli diciide benzeriyle
iligkill olmarmas halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastiniabilir varhiklar
ile dederieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farkhliklanin karsilagtirmall bir analizini yapmas gerekir. Bu karsilasurmall analize
dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas) ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundudundan
degerleme galigmasinda tek yintem olarak pazar yaklasimi kullamimigtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
Eonut Satis Emsalleri
| Emzal | Beyan | Goazlemiensn | Mitellgl | Satisa Sunulan | Sabga | Trgaresi | tiatigim
[ Mo | Edilen | Alam (m7) Eraguri {TL) Sumulan [
Alan ' Birim  Degert |
() {TL/m*} | |
| Emsal1 | 12500 | 10,00 Meskon | 3.200.004,00 Z2.0410,00 Ramazan. | 0 [537) 377 86
| i | | Asian 365
| | | | | | Evnlak |
Eme=al 2 125,00 10000 Musken 3.250.000,00 52.500,00 Hesan & (332) 780 &1
| | Bamey T4
i | | | Ermiai I
Emeal 3 | 11500 8500 Mesken | 2.000,000,00 %L.57R,A5 | sanimindcn | D (537) 853 01
| | | 7
! Emsal 4 | 10500 | s0.00 Masken | 2.B50.000,00 LG G | Haabey | B (o3} 39 e
| [ Ernlak 7
' |
| e - e
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FEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yalkinhgim
gosteren krokiler

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

Ko Ei i
. Fm=al | flzHic Satigm | Oirim | Cap | Alan | Komuw Tama I Y Turet Przs | Manz | Duifer | Ddizwitil |
| M i | Supaila DPeder bl =N m B mb, | e By ik ara o migs
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Emsal taginmazlann tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir.  Emsallerin tamamuinda pazarlk payr  (emlakg komisyonu)
bulunmaktadir.

Taginmazlann bulundugdu bélgede Satihk vasifh dikkan emsali
bulunamamistir. Bdlgeye hakim emlakgilar ve deneyimlerimize dayanarak;
Dikkan birim m2 degerinin mesken olarak belirlenen dederin 1,5 ila 2 kats
olacadi kanaatine ulasilmustir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc asafidaki gibidir.
Bagimsiz Bolimin Pazar dederi:

|
|

| Badimsiz Takdir Edilern ! Yuvarlatilmis
Badimsiz | BOlom Alam |Birim Deder Badimsiz Bolim | HESAPLANAN

Biliim No_ | (m2) (TL/m2) | Dederi ( TL) DEGER ( TL )
- M R S - | 38.000 1.330.000 | 1.330.000
16 |50 27.750 2.500.000 ~12.497.500
21 50 27.750  |2.500.000 1 2.497.500
|25 EL 27.750 2.500.000 | 2.497.500

| - TOPLAM 8.830.000,00

b. Maliyet Yakiasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler siz konusu olmadikga, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yvapm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik llkesinin
uygulanmasiyla gidsterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmas! ve fiziksel borulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yvipranma
paylanmin disidlmesi suretiyle gbsterge niteliGindeki deger belirenmektadir.

Agadida yver verilen durumlarda, malivet yvaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gbrillmektedir:
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{(a) katilmeilann dederleme konusu varlikla énemli dictide ayni faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin,
xatihmalarnn degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin 8nemii
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, velfveya

(c) kullamilan deger esasinin teme| olarak ikame dederi drnefinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda malivet yaklagiminin uyguianmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekii gorillmekie birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidi agagidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir,
Maliyet yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
agiriklandinhp agirhkiandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gariilmektedir:

{a) katihimalanin ayni faydaya sahip bir varh§ yeniden olusturmay: disondikleri,
ancak variigin yeniden olugsturulmasinin éninde potansiyel yasal engelierin veya
gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimn bulunmas:,

() maliyet yaklagimimin dider yaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas (Grmedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifinin
teyit ediimesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

{c) varhidin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimian son derece glavenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanrmg bir varlifin degeri genellikle, varhdim olugturulmasinda
gecen sdreye kadar katlanilan maliyetler] (ve bu maliyetlerin degere katia yapip
yapmadigini) ve kabhmalann, varigin, tamamiandidindaki degerinden varhi
tamamlamak igin gereken malivetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate ahndiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamimamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet yaklasimi kullaniimamistir.

2023/ ASCEGYD-050

35 r___,,-—
X



EFEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME vo DDANISMANLIK A5

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyvet yaklasirmi kullanidmarmisgtr,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc

Malivet yakiasimi kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yaklagirmi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari defere donistiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varhk tarafindan varatilan gelirlerin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yakiasima
anemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) variidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmomin géziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirfin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a2z sayida olmas.

Yukanda yver verilen durumlarda gelir yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemll ve/veya anlamhb adirhk verilmesi gerekli gdrdimekle birdikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimm
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemll ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difier yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklasim ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agichiklandinhp adgiriklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

{a) degerleme konusu variigin gelir yaratma kabilivetinin katilimeaimn goziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

(c) deferleme konusu varhkia ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (drnegin,
kontrol gict bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varlifin gefir yaratmaya henidz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmas:,
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Gelir yaklasimimin temelini, yatimmetlann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerakli gdrilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski™ veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeler
beklenir.

Dederlerme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimt kullamilmamstr.

2. Nakit giris ve calkislarimin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullamimamistir.

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintilh agitklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullamimamstir.
4. Gelir yaklasimu ile ulagilan sonug
Gelir yaklasimi kullaniimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
(TL/ay) clarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.
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Konut Kira Emsaller

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLFME ve DANISMANLIK ALS.

‘Emsal | Beyan | Gézlemienen | Niteligi | Kiraya Kiraya | Iigilisi | bietigim |
Ho Edilen | alan {m?*) Sunulan Sunulan
Alan | | | Dwgeed - | Birim - |
[m2) [TL) Dederi |
(TLfm2}
| Emsal 1 | 130,00 | 115,00 Mesken | 15.000,00 | 130,43 | Ritya Crlak 0 (541)
241 77 27
| | | I | s rigafl - |
Emsal 2 | 135,00 | 120,00 Mesken | 15.500,00 ' 129,17 | Ramazan Aslan |0 (532) |
: i | | Ermilak 377 8636
Emsal 30 | 100,00 | 90,00 | Mosken | 12.000,00 | 133,33 [ Hasamn  Bdmer |00 (532 |
Ernlak Ja0 &4 74

Tasinmazlann bulundudu bdlgede kiralik vasifli dikkan emsali

bulunamamstir. Bdlgeye hakim emlakcilar ve deneyimlerimize dayanarak;
Dikkan birim m2 dederinin mesken olarak belirlenen dederin 1,5 ila 2 kal
olacadi kanaatine ulasilmistir,
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Konut Ki i Arnal

| Emsal  YizBic | Kirays | Gercek | Ceph | Ala | Konu  Zama | ¥a | Serefi | Paz | Manz  Diger  Dozeifim

| o iimi Sunula | gi el | n m D, n i ™ yab, arlh | ara D s Birlm
() n Birim o Ya k e} Deger
Dageri = Deger | , 5 D.
| TL) (TL/me | [ o. [ ,
| | - . I . |
Ry 2k ] | il il A S
i ':"'3' | 115 | 15.000 | 130 S % | 0w 0% | s | o | E® 0% | 134
| [ .
E |5H|_|7 |— TR =
cmeel a0 | 15500 12 | 0% o | lom s 0w | 0w am
{ | | ! |
S | o6 12000 | 133 | ow o Lo | o % | e | 2 | 0% I
|_I'_'l-t.:|larna RUriry D ¢ TLime) ) : ' 135
Bagimsiz Blimlerin Kira Dederieri
1 o —
|Bagimsiz Takdir
Balum Edilen Birirn

lBaﬁlmmz Kiralanabilir  Kira Degeri | Hesaplanan Bélim | Yuvaratlmis Balom

Bildm No | Alam {m2) (TL/m2) Kira Dederi (TL/ay) Kira Dederi (TL/ay)

5 |35 200 7.000 | 7.000,00

116 D 1135 _ 12150 _|12.150,00

|21 50 |135 12.150 12.150,00

25 |50 1135 112.150 112.150,00 1

TOPLAM | 43.450,00

2. Hasilat paylasimu veya kat karsiigh yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat kargihd ydntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir editmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde gelistirilen projenin insaat tamamianmig
oldugundan bos arsa dederi tespit edilmemisgtir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimliar ile ulasilan sonuglar

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde gelistirilen projenin ingaat tamamlanmis
oldugundan proje dederlemesi yapiimarmstir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazlann konut/dikkan olarak kullaniimasimn en verimli ve en iyi kullarum
sckli oldudu disliniimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Magterek veya bolunmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastiniimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’min UDS 105 Dederieme Yaklagimi ve
Yontermleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dodgruluguna ve givenilirfigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varh§in dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilrig olup, bu yontemin
dofruluguna ve giavenilifigine ylksck seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanidimarusgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmigtir.

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

Dederfeme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile ligili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
raporda "Gayrimenkul ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iligkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi” bashd: altinda yer
verilmisgtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederlerme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dojuran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremiilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidi Haklkanda Goris

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayi Gayrimenkul Yatinm Ortaxliklaring
Tliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portfiye alinmasina izin vermektedir. Ayri fikramn (b}
bendine gire portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur, Ancak, milikiveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiida ait
olan ofel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimierinin yalmzea kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kulfanma izninin
alinmasr ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevcut durvmung
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayilt imar
Kanununun gecici 16 ncr maddesi kapsarminda yapr kayit belgesi alinmig olmast,
bu fikrada yver alan yapr kullanma izninin alinmis olmas: gartimin yerine getirimesi
icin yeterli kabul ediiir. Amlan fikramn (c) bendine gore gayrimenkul yatinm
ortaklidan portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli sigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakhkian herhangi
hir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir siniriamaya tahi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul
vatinm Ortaklikiarina lligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartiara uygun
oldudiundan gayrimenkul yatirim ortakhd portfdyline alinmasinda bir sakinca
olmadid dn girilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmamnin Sonuc Ciimlesi

Dederlerme uzmaminin raporda belirttigi tim analiz, cahgma ve hususlara
katilryorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuati hikimlerine gire haznrlanmigtir.

« Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat cergevesinde gayrimenkul yatinm prtaklig:
portfdyiinde "Konut/Dikkan" baghd alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca
glmadidi goris ve Kanaatindeyiz.

KDV granlan gancel mevzuat dodrultusunda kulamirmgtr.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimagz pargas: olup bagimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalanmin kultammlan halinde ortaya gkabilecek sonuclardan girketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 4 adet
badimsiz bdlGm icin;

& 1N} Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.
KDV'siz Dederi ' | KDV'li Dederi { % 20/%1 )
8.830.000,00 TL | 9.171.000,00 TL |
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