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TEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK Al

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukulki konular, 8zel arastirma ve uzmanik gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisammn bilgisinin Stesinde olacak konular aclklamak niyetiyle
vapilmarmistr.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yapilmarmigtir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve an etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendiriimigtir.

Firmarmiz eldeki verilerin dofrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas! yapmighir. Aksi belirtilmedikge buyUkidk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dofru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katlas: olmasi amacyla kullaniimestir. Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi sirece hicbir olas yer alt zengintigi dikkate
alinmanmstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme surecine yardimcl almasi dolayisi
ile meveut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekenomi
siireci gz Bnine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
alarak tahmin edemeyecadi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
defisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Uzerindeki mulkiyetler veya tazima bedelleri gdz ondne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz dnine alinmustir.

Eirmamizi midlk dzerinde veya yakiminda bulunan,/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yaplirken dederin dilsmesine neden olacak bbyle maddelerin var
olmadih ngdrilir. Bu kenu lle highir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kiriligi etddd calismasi yapmasi
miimkin degildir. Bu nedenle gériild(4l kadan ile herhangi bir Zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu cahismalarn,
"Cevre Jeofizigi" bilim dabmin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
Lzmanlannin bu konuda bir ihtisas! olmayip konu ile ilgili detayl bir araghrma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gizlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak deferleme calismas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tiim bilgiler gercevesinde dofrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullariza
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonu clardan
clusmaktadir.

3. Defierleme konusunu olugturan mulkie iigili olarak guncel veya gelecede donik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir glkanmiz
veya 8n yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gtrevie ilgili olarak verdifjimiz hizmel ve aldiqimiz (icret, milgterinin amaci
lehine sohuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuclann gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedlildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans slandartianna gdre gerceklegtirilmigtir,

&. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun kenusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme cahgmasinda gorev
alaniarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirll konusunda daha dnceden
deneyiml bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamigtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim &zen gisterilmig olmakla
birlikte Deferleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agkiamalann
dotiru oldugdu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Defierleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazill izni olmadan godaltiamaz ve dglned
kigilere verilemez.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-051

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Dederieme Uzmam - Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19.12.2023

e, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023/ ASCEGYOQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadidina Iligkin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Deferleme konusu taginmaz igin son g yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri 2asagidakl gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Déﬁeri

2022/ASCE-044 | 07.11.2022 ' 1.000.000,00 TL '
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

' UNVANI :

ADREST :

—_—
|
1

KURULUS TARIHE

ILETiSIM: :
|

SERMAYESI

MERSEs NO

FAALIYET KONUSU |

Telefon:(0342)215 1205

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kihickale Cad. No:20 Vakifiar
Ferhadiye 15 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

Faks:{0342}21512 06
Web: www. Zeugmadeagerieme.com
Mail : infoidZeugmadegerierme, gom, tr

| 03.05.2010

1.100.000 TL

| 0998071641300019

Yiiriirliikteki mevzuat i;ern;&vesin{!e her Lirld r-esrﬁi, dzel, gen;ek_
ve thzel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirll bir

| tarihteki muhtamel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak

{zINLER/YETKILERT |

takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
cevrae kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmiis deferleme standartlan ve esaslan gergevesinde
dederieme raparianni haziriamak.

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.7. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: V1L, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler |
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iligkin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
vermek iizere konunun gériisildogd Kurul Karar Organi’nun

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayll toplanbsinda uyannca Sermaye
| Pivasas: Kurulunca Listeye alinmighr. Aynca Bankacilik

Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayil Kararl ile Sirkelimize "Bankalara Degerleme Hizmetl
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda |
vénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y&netmeligin

4, Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule badili hak ve faydalanin deg erlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmigtir,

2023 /ASCEGYD-051
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S EUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 5.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harum Bulvarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuall geregince, degerteme raporlannda
bulunmas: gereken asgari hususiar cergevesinde dederieme raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Iii, Sahinbey licesi, Baglarbasi Mah. 235 Ada 3
Parselde yer alan ™ A Blok 14 Kath B Ve C Blok 13°Er Katl Betonarme Apartman,
D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri,E Blok 1 Katl Betonarme Trafo Binas Ve
Arsas” niteli§indeki ana gayrimenkul dzerinde yer alan 2 adet ba@iimsiz boélamiin
pazar defjerinin tespit edilmesidir. 56z konusu dederieme calismasi
gayrimenkullerin piyasa degerinin belileme amacyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum arastrmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn
durumu irdelenmis ve piyasa kogullanna uygun olarak piyasa dederi arastinlip
tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda defere etki eden unsurlar mevcut
pivasa kosullan iginde deferlendiriimig ve degere nasil ulagidigr hakknda bilgi
verilrmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLE ME ve DANISMANLIK A,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitian, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb, Dokiimaniarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Deferlemeye konu taginmaz; gehir merkezinin giiney kisminda yer almaktadir.
Taginmaza ulagmak icin; il merkezinde bulunan Universite Bulvanndan
Herlenerek iniversite dniinden Karatas istikametine dogru Adnan Menderas
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklagik 5 km. ilerledikten sonra ([ tramway hath
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu

caddeye girilerek ASCE Uskiidar Konaklanna ulagilir.

Alt yapi calismalan tamamianmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulasim cesitlilik gistermekte olup; toplu tagima araclanndan
(dolmug ve belediye ctobisierinden) faydalanidmaktadir.

Enlem | 37.0129 - ]
“Boylam 37.3721

Taginmaziann kenumunu gosteren uydu grintiisi agadidaki gibidir:

i
a,
g

A ARIET] resmETEk ST
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

2. Tapu Kayitlar
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimankul

i - Gaziantep - 1
Tige | Sahinbey o - ]
‘Mahalle  Baglarbagi

Ada 1235 - o -
'Parsel '3

Yizolgiimii (m?) |11.554,323 -
Nitelik A Blok 14 Kath B Ve C Blok 15'Er Kath Betonarme

Apamﬂan D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-igyeri,E Blok |
1 Kath Betonarme Trafo Binas Ve Arsas

Badimsiz Bolomler

Malik  |ASCE EYRiMENP{UL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Blok Adi Kat No | Bagim™Z | Arsa Pay: lz?ti‘l’i'!!if'z Bolgm |

. . Zemin L1 12111553 Dikkan -

. Zemin 1 |2/11553 | Diikkan |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan

Belge Ad: | incelendigi Kurum  Belge Tarihi Belge Sayisi

| Mimari Proje .| THGM Portah | | |

ik Yap: Ruhsat | Sahinbey Belediyes ~ [09.01.2014 5

| Tadilat Yapr Ruhsat: | Sahinbey Belediyesi 74.11.2015 I BE3 |

Tyapi Kullanma Izin | Sahinbey Belediyesi _:lS.EIE.EDI.? 164 |

Belgesi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine fliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bilimd Kayit Bulunmamaktadir.

' Serhler BBlim Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Bolimi | Yonetim Plani : 26/01/2016 Sahinbey - 24-02-2016 10:46
| - 7222

| _._.KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 13-12-2017 05:00 |
= L | - 56052 _
irtifaklar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.
[

' Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Balumi '

Tasinmaziar dzerinde yer alan beyanlann gayrimenkullin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr disGndimektedir,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Isiemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Sabig gormemigtir.
« Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midorididinden alinan bilgiye gore deferlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alan igerisinde oldugu odrenilmistir,

PLAN BLCEGL | 11000 . . il

| TAKS | Hmax

T — =ell = = e o _ o _ |
KAKS EMSAL |1,35

SAAT NIiZAMI | AYRIK

CEKME MESAFELERI %_’.“ |‘:ﬂ.ﬂ_ ;rka:m
I_ | - |

Taginmazin bulundudu bdlge konut adirhkl olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIEK A%

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikaim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumliara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin ainmis durdurma karan, yikim karan, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihgr insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bolimiere iligkin
olarak yapilmis sizlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap1 Kullamim Izinlerine
Ihgkm Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim

izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tiim izinler ainmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirldgi'nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmas tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamianmis olup taginmazlar iskan almighr.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI, Sk. Gozacan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Eder Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S0z Konusu Dedgerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferiemesi belirli prajeye istinaden yapilmamaktadr.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel {izerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simfidir.

EKEB No: S34E2C98A0384
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FELGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME v IBANISMANLIK A%,

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 boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlernleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman: gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km*'lik alamyla Tarkiye
topraklannin yaklasik olarak %61'lik bélomini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglannin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daflan yer alir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgelerd, Ozdm
bagjlar pamuk ve bufiday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki ortiisd goriilmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, givercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kusiar, kirpi
ve bildirein gérilmektedir.

fklimi- Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofiuk ve yadighdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gdrillr.

flceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, OJuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yawvuzeli'dir.

Thrkiye'nin alune, Gineydogu Anadolu Bilgesi'nin ise en biydk kenti olan
Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltarel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yverlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi‘nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumugtur. Farkh uygarhklann,
killtiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Kralhigi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlering ait izleri-eserleri ginidmize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis almasindan dolay!
uygarhiklarnn ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticarel merkezi
olma dzellifini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltGrel zenginliginin bir gistergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIR Ac,

Gunimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dillk ve Kale ile iligkilidir.
Diilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diliik, tarihin en eski ¢aglanndan beri
kullanilan bir vol sebekesinin diglm noktasinda yer almis, bolgadeki yerlesim
Diiliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, ganeyi ise hoyidk clan bir
tepe (zerine gozetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
daneminde ginumizdeki halini almistir. Memiluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmliar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
coferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap™ olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yihinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun {izerine Selcukiu tahtina gegen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep’ kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 12187de Selgukiu Sultam L. zzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir, 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Modollar's
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamarmgtir. Antep 1400 yihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biiylk dighde yikima ugrarmgtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
ciilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulanin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdUrmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmankh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yagarmigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmisy ve Alauddevle aldiralmigtir.
Kanisikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516"e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmz, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanli Devieti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yvagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlarmistir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diilsmana kars kadim, erkedi, biyogo, kiicidi ile micadele veren sehir, & Subat
1921'de *Gazi” unvamr almistir, 25 Aralik 1921 yilinda, dagman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etrmigtir.
Bugin tarihi, kiltirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras! ve uluslararas badlant yollar
ile balgenin en dnemii kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binferce turist
afirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

2. Sahinbey Ilgesi Haklkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Blgesinin en biylk, Torkiye'nin 3. biyilk kent
olan, Kurtulug Savasi hatiralar, zengin tarihi ve kiiltiirel cevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlar, camiler,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlar, tiirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile balgede Gnell Gaziantep ilinin Ug merkez
ligesinden biridir.

flce 4 Ternmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimianan 3398
sayill kanunla kurulmug olup 19.0%.1988 tarihinde fillen caligmaya baslamustir.
figenin 181 mahallesi bulunmaidtadir.

2021 il itibariyle ilgenin nofusuy 935.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en biyuk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! ecnasinda Antep Heyeti Merkeziyesinin dnerigi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve "Digman cesedimi
cijnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Kbprisd (zerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tark Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescll edilmigtir.

tigede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig aylan soduk
ve yadigl gecer. Akdeniz iklimi tesifi alindadir. Amanos (Gavur) Daglarmn
durumu, vadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara ikiimi
gecit bolgesindedir. llcenin basing durumlar defisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar vafis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gbrulor. Ancak pek fazia kar yvagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
tikbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yadish gecer. Ilcede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyldl aylandir. Iice
merkezinde ortalama yafis 558.9 mm3 olup, en yuksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas: ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir, Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 defigimieri ¢l iklimine gegisin géstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tirkiye genelinde Kasim aymnda 93 bin 514 konut satildh.

2023 /ASCEGYD-051

16 -

N X



TEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A5,

Turkiye genclinde konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina gore
94,20.6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut sabislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Saug sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satigi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.

Konut samgl, Kasm 2083
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Konut satislan Dcak-Kasim déneminde %14,9 azald:.

Konut satislan Ocak-Kasim dineminde bir dnceki yiin ayni donemine gore %14,9
azalisia 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti.

Konut sats sayisi, Kasm M23

Ka=um o Ccak - Kasim .
Degigim Defigam
2023 2Rz =l 2023 2z %)
_5.un:.. sekling gore toplam sany ' 93514 1175046 206 {0BT 348 13T ES9 143
lpotesdl zabg 5245 18 655 -8, 171 700 250 524 -35.4
Cifyer saths B4 264 101 151 A9 o5 543 1013135 =102
Sats Surumusa JGre topiam salsg 8% 514 11 BEHE 20,5 1 08T 349 1 277 HAG 149
fik =1 5ahg a0 472 AT 20 -1B.5 324 239 342 190 -141
1N BE sohg 53 Q42 10 426 21,8 T5E oL pas 458 -15.2

ipotekii konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gre %68,5 azalg gisterersk 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan iginde
ipotekli satiglanin pay! 95,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim diéneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gnceki yilin aymi dénemine gbre %33,6
azahsla 171 bin 706 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Kasim ayindaki ipotekli satislann, bin 390"; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'G ilk el satig olarak gercekiesti.
Dijer satig tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.
Tarkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gdre %12,7 azalarak 88 bin 269 cldu. Toplam konut satiglan icinde diger
satislarin pay! %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklegen
difer konut satiglan ise bir Gnceki yilin aym donemine gire %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Satis sakiine gore konut satg:, Kasim 2023

[Adet;
a0 nog

130 0o
108 0oL

e L

11194251 0203 (gL 0506 | 07 |08 | 08 10|41 (92 0@ 0a 04 |05 0807 0 @910 M
2021 2022 7073
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Tik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tiirkive genelinde Tk el konut satig sayis:, Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina gore % 18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk &l
konut satisimin pay %32,6 oldu. ilk el konut satislan Ccak-Kasim ddneminde ise
bir Bnceki yilin ayni dénemine gore %14,1 azaligla 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
ikirmei el konut satislarinda 63 bin 42 konut el degigtirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayimna
gore %21,6 azahs gbstererek 63 bin 42 oldu. Toplam konhut sabislan iginde ikinc
el konut satiinin pay! %67 4 oldu. Ikind el konut satiglan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemina gore %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

Song durnmuna gore konul setigy, Kasim 2023
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Yabanclara Kasim ayinda 2 bin 342 konut sabisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn ayina gire
9,61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancilara yapilan konut sabisinin payr %2,5 oldu. Yabanclara yapilan konut
satislannda ilk siray: 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yl sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapdan konut satg, Kasm F0235
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim diéneminde ise bir Gnceki yilin
ayni dénemine giire %46,1 azalarak 32 bin 341 oldu.

Ulke uyruklanna gore en ¢ok konut satig! Rusya Federasyonu vatandaslarina
vapildi.

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

Rusya Federasyonu vatandaglanmn sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayha ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Uyrusklara gore en gok konut salvs yapilan 20 olke, Kasim 2043
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yilhk %65,3 arth.

Sanayi, insaat, ticarct ve hizmet sektorieri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yih Ekim ayinca yillik sanayi

sektirl ciro endeksi %054,6 arth, ingaat ciro endeksi %98,6 artt, ticaret ciro
endeksi %694 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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ZEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A

Toplam ¢ire yillk degigim sranis], Ekim 2023
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Clro endekabari yihk degizim aranlars{®), Ehim 2023
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Toplam ¢iro ayhk %4,1 arth.

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektorler toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda aylk %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakidifinda; 2023 yih Ekim ayinda ayhk sanayi
soktori ciro endeksi %2,9 artt, ingaat ciro endeksi %4,6 artt, ticaret ciro
endeksi %e4,7 artt, hizmet ciro endeksi %4, 3 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Toplam ciro aylk dedigim oramii5], Ekine 2023
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Cirp endeksber] ayhk degiging orankan(3), By 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat maliyet endeksi yillik %65,93 artt, ayhk %2,20 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir Gnceki aya gore %:2,20 artt, bir
anceki vilin ayni aymna gire %63,93 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
an2 43 artt, iscilik endeksi %1,67 artti. Ayrnica bir dnceki yilin ayrm aymna gire
malzeme endeksi 952,00 artt, iscilik endeksi %113,47 arthl.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A,

ingaat maliyet endelksl yillik degisim orani(%), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yilhk o,65,02 arth, aylik %2,45 arthl.

Bina insaatl maliyet endeksi, bir Briceki aya gire %2,45 arth, bir anceki yilm ayni
ayina gore %63,02 artti. Bir dnceki aya giére malzeme endeksi 2,82 arth, iscilik
andeksi 91,61 arth. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeks
%,50,28 arth, iscilik endeksi 0,113,311 arth.

Bina insaat) maliyet endeksl yrlhk degigim orani{%]), Eklm 2023
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Bina cisi yapiiar icin ingaal malivet endeksi yillik 268,88 artl, ayhik 91,43 arth.

Bina disi yaplar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore 91,43 artt, bir
anceki yilin ayni ayina gore 0,58,88 arth, Bir onceki aya gore malzeme endeksi
451,28 arth, iscilik endeksi %1,85 arth. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi %57,30 artt, isgilik endeksi 0h114,04 arth.
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ZEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina dig1 yapiar igin ingaat maliyet endeksi yithk degigim orani(%), Ekim 2023
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingant mallyet endabesi aylk degisim oranlani), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann ylzdlcimi %21,7 arth.
Bir 6nceki yiln aym geyredine goire, 2023 yili TI1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann bina sayis %24,9, daire sayisi %33,0 ve
ylzolcima 21,7 arttl.

Yap nchsat verilen yaplann dake sayrseve yuedbgomi, Ul Ceyrek 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapr rubsat lstatistikberd, 2027-7023

Y¥illik Yelik il

il Comyrok Bina sy dalisim (36} Caire saysm dege (3 Wundkim (m)  degigen (%)
Faial 138 522 44,0 T35 734 30,7 151 Ja2 144 A
I 3344 137.0 174684 1165 34 357 5E2 95,7

it 30 534 551 151 G656 144 31 180 550 155

Hl W0 415 032 145514 51 33302207 19,5

) 44 04 18,0 24334 243 51411 TAT 305

2022 127 a1 e i 535 24 41 145 r45 708 a7
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2023 I 21 0T L5 131 552 15 20 946 154 17
il T 68 192 {58 334 1853 B5T T4

HI 35 3 240 196 429 34,0 39080 206 Ly

Toplam yizdlclimin %53,8% konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih 1L ceyredinde yap ruhsat verilen yapilarin
toplam yizélciimi 39,1 milyon m# iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'sl konut digi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan olarak
gerceklesti.

Tape nechsat verilan yapilarda onut. konut digi ve ortak atanisnn yizoioum paylan. WL eyred, PUR1-2023
e
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Lirafiioel rakmmia, yuvaiamadan dolag inpam warrmsrg i

En yilksek yiizdlgim pay! %64,7 ile ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih I1L ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina giire en yiksek ylzdlgim payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli Ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m?2 ile bir
daireli binalar izledi.

2023 /ASCEGYD-051

26

NS X



ZEUGYMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yap: rubsat verilen yapiliznn kullanma amaclsina gire yizobgim paylan, . Cayrak 202)
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yizilgimd %14,0 azald:.

Bir dnceki viln aym ¢eyradine gbre, 2023 yih IIL ceyreginde belediyeler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis %13,7, daire
sayisl %14,9 ve yizdlgimi %14,0 azald.

Yam kullanma Izin belgesi verilen yapdann daine sayrss ve yizHgimy, IL Ceyrek 223
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri 2021-2023
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Toplam yizdlgtimin %57,.0" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yib IIL. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yGzdlgiimil 23,7 milyon m# tken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarim afam
olarak gergeklesti.

Yap: kullanma izin belgesina gore konut, konut dip ve oMok alaniann yozsigomi paylan, Bl Ceyrek, 0272023
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Gratitec ek, Fevaramatan dolayy e vemeyetin
En yiiksek yizdlcim payt %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2023 yil 111 geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en ylksek yizdlgdm payma 17,1 milyon m= ile
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 GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: kullanma izin balgasl varllan yapdann kullamng amacina gore yuzolgumis payian, I8, Cayrak #2023
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yiénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumly Faktorier

Tercih edilen alanda almasi

Olumsuz Faktorier

Site igindeki sosyal tesiste konumlu olmasi

Frrsatiar

Bolgenin alim firsatl sunmasi

Tahditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalannt olumsuz etkileyebilir.

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

Belediyede Incelenen evraklarda D blok igin hazirianan ruhsatta 56 adet mesken
yazmaktadr, Ancak D blok kat irtifakh projede 2 adet B.B.'den olugan sosyal
tesistir. Mimari kat irtifak projesi baz alinrmigtir

Dedierlemeye konu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 lik
parsel alam zerine B.AK yap! tarzinda aynk nizamda A-B-C-D-E olmak Qzere 5
blok halinde inga edilmistir. A-B-C bloklar konut blojudur. D blok sosyal tesis E
blok trafodur.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :
2023 ASCEGYO-051
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FEUGMA GCAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Dederlemesi yapilan taginmaziann her ikisi de aym alanh ve aym mimar yapiya
sahiptir. Tasinmazlann her biri ; 25 m2 olup acik galigma alan ve we-lavabodan
ibarettir

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayili
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dejisiklikler Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul GUzerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar dikkan niteliindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DPANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklaria karsilagtinlmas: surctiyvle ghsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida ver verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
agriemll vefveya anlami adirhk verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) deferleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satilmis olmas,

{b) dederleme konusu varhdin veya buna dnemli dlgide benzerlik tagiyan
varliklanin aktif olarak iglem gormesi, ve/veya

(c) dnemli dlciide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan vefveya gincel
gizlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dgnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadid agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagsimi
uygulanabilir ve bu yaklasima gnemli ve/veya antamh agirhk verilebilir. Pazar
vaklasiminin asafjidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
aerceklestirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
vaklasimi ile belirienen gosterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaayla
atirikiandinhp agirhklandiniamayacadim dikkate almasi gerekli gérulmektedir:

(a) dejerleme konusu varlida veya buna Snemii dlglide benzer varlikiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varigin veya buna dnemli digide benzerlik tagiyan
varlikiann aktif olmamakla birlikte islem gbrmesi,

{c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilagtiniabilir
varliklarin deferleme konusu varhikla Gnemli ve/veya anlami farkhhklanmn,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemilere yinelik bilgilerin givenilir olmamas (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alici, muvazaall, zorunlu satg igeren islemier
vh.),

(e) varlifin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyvade pazarda iglem girebilecedi fiyat olmasi.
2023 /ASCEGYO-051
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Birgok varliin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlarmina gelir. Pazar yaklasimimin kullamlmadid durumlarda
dahi, dider vakiasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmm
gerekli gorolmektedir (&rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme dlcitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varhdm tpatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varhikiar
ile degerleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihkdarnn karsiastirmal bir analizini vapmas) gerekir. Bu karsilastirrmah analize
dayal dizeltme vapilmasmna genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallagunldiklarina raporlarinda ver vermeleri gerekir,

Dederleme konusu taginmazlar igin yveter sayida satbk emsal bulundudundan
degerleme galismasinda tek ydntem olarak pazar yaklasim kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
"Emsal Beyan Gazlemlienen Nitalgdi Satisa Satisa | iigiilsl | Iletisim |
Mo Edilen  Alan {m®} Sunulan | Sunulan [ |
| alan Degeri (TL} | Birim
| | [y | Deqeri
b Aloly |qmm2y | | |
; Emsal -1 ' Era Tirme | 01 (532)
; [ 20,00 | 15,00 Diitkeheani g0N.000,00  40.000,00 | Emiak 299 50 43 |
| | | | |
| Emsal -2 i Elit 0 {553)
i 35,00 | 75,00 | Dillickan 1.500.000,00  45.714,29  Emiak 567 39 01 |
| .Y
| Erneat -3 | [ Arte O (534}
TR OO0 | 45,00 | Diikkan | 3.000.000.00 ' 40.000,00 Emilak 25632 16
™ 1 - B -
Emsal -4 | | | Avalp 0 (552}
17000 | 90,00 DMikeksan C.O00.00000 | 41 666,67 | Emlak O35 24 B

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhdim
gisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrnntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| ;:ﬁuﬂfa !“Hm [ ara | | Y l | Dazertinm
Ems  Wizdled Dajer | Ceph | o Konu | Zama | | Serefly | Pazarh Manzar Dige | . Birien
al Mo milk (mE£) | . | [TL{fm | el o mp. abD Yag|=m. kKD |3l lrio E -
| Deferi | gy ' LB | et
¢ IR : | |
gt B siO00D | SRE o 0% M| v 0% 2mm |- D% | D% | 36.267
el b 1160009 gsann fow | o | e 0% |04 | 25% T |-:|rﬁ. o% | 43.520
IEn'rs.a & 300000 | ooy om |09 | O 0% | D% |-25% | T4 0% (0% | 45333
I i i _|_ M —
| P53 | oo |3PA0A0 | orven (0% (0w O%w 0% W |25% | TR | U losy 7008
| ' Ortalama Rirm Deger {IL/mE) | 20.728

" Yuwarlatilmes Blrim Deder (TL/m?) | 40.725 |

Emsal taginmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkulierden
secilmistir. Emsallerin tamarminda pazariik payt ( emlakgl komisyonu }
bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gore yerlesim olarak { ana binadan bagdimsiz
diikkan olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Badimsiz Bolimiin Pazar degeri:

Blok No |  Batimsiz Eaﬁtmﬁii . " Takdir Edilen | Yuvariatilmis
Bolim Mo |  Bolom Alam | Birim Deder Badimsiz Bilim
| (m?) (TL/m?) Degeri (TL)
TN D 1| 25| 40.725 1.020.000
D | 9 | 25 | 40.725 | 1.020.000 |
|

TOPLAM 2.040.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Malivet yvaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variigi elde
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelifindeki deferin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yvaklasimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklegen tim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belifenmektedir.

Acadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima tnemli ve/veya anlaml adirhk veriimesi gerekli gordimektedir:

(a) katibmoilann dederleme konusu varlikia Gnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden clusturabilmesi ve varhdin,
katiimaoilann dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanablimeleri icin dnemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varlidin dofirudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yakiagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame degeri dmedinde oldudu gibi
ikame maliyvetine dayanmast.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu

yaklasima dnemli vefveya anlamh adiriik verilmesi gerekli gérdlmekle birlikte,

stz konusu kriterlerin karsilanamadidl agadidaki ilave durumiarda, maliyet

yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemii ve/veya anlamli adirlik verilebilir.

Maliyet yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%

gerceklestirenin ditder yaklaimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklazimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adiriklandinlip adirhkiandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gardimektedir:

(a) kathmolann aym faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmayt distndikler,
ancak varhifin yeniden olugturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
Bnemli vefveya anlamh bir zaman jhtiyaanin bulunmasi,

{b) maliyet yaklagiminn diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (Brnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla vapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup oimadiginm
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanian varsayimlari son derece glvenillr
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmus bir varlifin deferi genellikle, varhdin olugturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetierin degere katk: yapip
yapmadi§in) ve katihmailann, varhign, tamamlandifindaki dederinden varlidl
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Deferleme konusu taginmaziar icin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulunduiundan maliyet yaklagimi kullamimarmstir.

2. Arsa deifjerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan dizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklagim kullanilmamigtir.

3. Yapi maliyetieri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvaklasimm kullarmilimamigtir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullamimargtr,
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari defere dénistiirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varlitin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit aliglannin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamll adirlik verilmesi gerekli gordimektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin gbziyle dederi etkileyen gok
dnemli bir unsur olmasi,

(b} deferleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, llgili pazar emsallerinin varsa bile
az saylda olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimumin uygulanmas ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, 58z konusu
kriterierin karsilanamadid agadidaki ilave durumiarda, gelir yaklagim:
uygulanabilir ve bu yaklagima tnemli ve/veya anlamh afirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin agadidaki durumiarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yakiazmlarn uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gasterge niteligindeki deferi pekigtirmek amaciyla
atirliklandinlip adirhklandiniamayacagim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) defierleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimainin gbzayle
dederi etkileyen birgok faktbrden yalmzea biri oimasi,

(b) deferieme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin éinemli belirsizliklerin bulunmasi,

() deferleme konusu varlikla iigili bilgiye erisimsizlidin bulunmas (Grnedin,
kontrol gich bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihfi finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere vlasamaz), vefveya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yabnmacilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seyiyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmeilann sadece sistematik risk (“pazar rigki” veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklanir.

Defjerleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundufundan gelir yaklagimi kullamimarmigtr.

2. Nakit giris ve cikiglanmn tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yvaklagirmi kullamimanmsgtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.
3. indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gedir yaklasimi kullaniimamigtir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimarmigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

Emsal | Beyan  Goziemlenan Niteligi | Kira CKira Birim | Digilisi Tietigim |
| Mo Edilen | Alan {m?®} | Degeri Defjer
Alan ' . (TL/ay) (TL/mM*)
| my | e s agette_{] S
' . | eral 0 (538 |
| Emsal 1| 65,00 55,00 Dilkkan | 8.500,00 154,55 Erlak | 448 12 0/
I | i Bireill | 0 (537)
Emsal 2 | 3500 | 25,00 | Diikkan 400000 | 160,00 Emiak | 7447481 |
= e ——— o Dahi
[ | Ozgiven | 0 {5413)
Emsal 3 | 50,00 45,00 | Denkken £.000,00 177,78 Emiak A94 30 13
Kira e EZH o] |
& Birim .- Diazeltil
|
|Ems |YOzolglh Deder o ... Cep Ala ..., |Iam Pl erefi | pazar Manza D02 | mis Kira
a mil & {TL/m he |7 D, anD el yeD. kD. |raD 2 Birim |
Mo |(m2) |(TLfa % (o !D. =1 .y ' ol | DL i
| ™ ' Degeri
_ ¥l 11 o. | | _|_|_
]
e i lgsoo |1ss 0% (0% [0 0% (0% (-20% /% 0% 0% 113
al 1 g L b | i K D) s i o
'I:Ts ] }
laiz 20 .| 4000 160 |0% (0% 0% (0% iu% 20% | -7% | o 0% | 117
Lo b et | e el K el 8 - | =
Cims | | [
45 £.000 | 178 0% 0% (0% 0% 0% [-20% | 7% 0% (0% 1130
(a3 | i | Sl i

! Ortalama Birim Dedor (TLAm=) | 120
Yuwarlatiimig Birim Deger (TL/m?} 120 |

Emsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarhik pay: { emlakg komisyonu j]
bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gore yerlesim olarak { ana binadan bafimsiz
diikkan olmalar sebebiyle ) daha gerefiyelidir.
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Badim=ir Bilomlerin Kira Degerl

| | Bagmsz | o B}
Bagimsiz Balim _Takdu_r’ Edll&f il Eaﬁ!msnz %ﬁh}lm .
Biak No .. . - Birim Kira Degeri Kira Degeri
Bolum No | Kiralanabilir (TL/m?) (TU/ay)
Alani (m?®) ! ¥
| | |
D I 1 ' 25 ' 120 | 3.000
D . 2 [ 75 i 120 i 3.000
I | |
TOPLAM | 6.000,00 TL

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat pavlasimi veya kat karsihdi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis: ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

2023 /ASCEGYO-051
38



FEUGMA GAYRIMENEUL DEGERLFEME ve DANISMANLIE AS.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Degerleme konusu taginmazlar Uzerinde proje geligtiriimemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamgtir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlann dikkan clarak kullamimasinin en verimli ve en iyi kullanmm gekli
oldudu disiniiimektedir.

6. Miisterek veya bélinmis kisimlarin degerieme analizi

Misterek veya bdlinmds bir kisim bulunmamaktadir.
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FTEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve AMISMANLIK T

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Deferleme Yéntemieri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas Degerieme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
vantemler Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiinda, dzellikle tek bir yéintemin dogrulujuna ve givenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldudiu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhiin degerlemesi igin birden fazla defjerieme yéntemi kullanmasi gerckmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sacece pazar yaklagim kullamlmig elup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirlidine yiksek seyiyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanidmarmistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
ver Almadiklarimin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusuy tagnmaziar iizerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamakzadir.

¢c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler Ile Iigili
Goriis

Degerleme konusu taginmaziar dzerindek takyidatlar ve buna dair goriglers
raporida "Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Oimadith Hakkinda Bilgi™ baghd altinda yer

wverilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
bDurumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Defjerleme konusu gayrimenkuller devredilebiimesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifl dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk haklk™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Porifdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidh Haklkanda Gorias

Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayir Gayrimenkul Yatinm Ortaklixkiannag
Iliskin Esaslar Teblifi'min 22. maddesinin birinci fikrasimin {3) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfiye alinmasing izin vermektedir. Ay fikramin (B)
bendine gore portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas!
sorunludur. Ancak, milkiveti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
vie sube gibi yapilanin, tamaminin veya balimierinin yvalmzca kira gelin elde etme
amacrylz kullamimas: halinde, arlan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tagmnmmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarifli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis afrmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig glmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin {(c) bendine gore gayrimenkul yatmm
ortakiiklan portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenikulin
deferini dodrudan ve Gnemii digide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuiler ile gayrimenkule dayall haklar dahif edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinae gdre gayrimenkul yatirin artakhikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simiriamaya tabi clan variikiara ve
hakiara yatinm yapamaziar,

Tasinmazlann tamam Sermaye Piyasast Kurulu'nun IT1-48.1 sayl Gayrimenkul
Yatinm Ortakiiklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféydne alinmasinda bir sakinca
almadif tn gdrilmektedir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederlerne uzmanimn raporda belirttigi thm analiz, calisma ve hususlara
katllyorum.

» Bu rapor ilgill Sermaye Fiyasas Mevzuat hikimlerine gore hazirflanmigtir.
+ Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuall cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklg
portfoyinde "Bina” baghd allinda bulunmasinda herhangi bir sakinca almadif

goriis ve kanaatindeyiz.

KOV pranlan giincel mevzuat degrultusunda kullanimigtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz parcasi plup badimsiz kullamiamaz.
Rapor kopyalanmin kullammlan halinde ortaya cikabllecek sonuclardan girketimiz

sorumia dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defjerleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkiyetindeki 2 adet
bagimsiz baéldm igin;

|

Rapor tarihine gbre taginmazin KDV'siz ve KDV deﬁéﬁ

KDV'siz Deder KDVl Degeri ( % 20 )

2.040.000,00 TL 2.448.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DE LELF:ZZMA'HI |

RT {SPK Lisa

VA for "H'!'I.Elﬂpﬂ: ,';!l.r: y -...:
b d )
Gamiten VD BB 0/ Rz o
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