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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMS ve DANISMANLIK A8

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sdz konusy konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, ézel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme caligarmnin bilgisinin dtosinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmarstr.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapimarmstir. Malkiyet ve resmi tamimlar ile
itgili bilgilerin alindif makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dofrulugunu kabul aederek, genel bir degerleme
calismas: yapmistir. Aks belirtilmedikce blylkiik ve sbatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangl bir Lecavizun var olmadifi kabul edilmistir.

kullamilan harita, gekil vo cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkis) olmas amaciyla kullaniimugtir, Baska hichir
amacla ghvenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi siirece hicbir olas) ver altl zenginkigi dikkate
alinmarmstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimal olmasi dolayis:
ile meveut pivasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
slred géz dntne alinarak yapilmigtir. Projeksivonlar dedereme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdir ve dedjerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mitkivetler veya tasima bedelleri gbz dniine
alinmarus sadece gayrimenkuliin kendisi gz Gnine alinmistir.

Firmarmizi mdlk (zerinde veya yakiningda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagiida zararh maddeleri tespit etme yveterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapihriken deferin diugmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigr ongdrillr. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misgteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili dederdeme uzmanmnin zemin kirliligi etidu galismas! yapmas:
mimkdn dedildir. Bu nedenle gérildiga kadan jle herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir,

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistir,

2023/ ASCEGYD-052

5 e

X



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLFME ve DAMIEMANLIE A5

Gayrimenkullerde zemin aragbirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Gevre Jeofizidi" bilim dalirn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmarmstir, Ancak, yerinde yapilan gizlemierde gayrimenkuliin gcevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degereme calismasi yapilmustir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dofirultusunda agadidaki hususlar| teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.,

2. Raporda belirtilen anaiizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadr,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle igili olarak gincel veya gelecefie dénik
highir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikarirmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet vo aldigimiz dicret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir vone veva dnceden saptanmig sonuclann gelistiriimesi ve

pildirilmesine veya bu defjeriemenin tasarlanan kullanirmuyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklagtirilmistir,

Raporlama asamasinda gdrev alaniar meslaki egitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda Qorey

atanlarin degerlemesi yvapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha dncedean

denayimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda meslek
bir yardimda bulunmamustir.

~ovn

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tom zen gisterilmis olmakla
birlikte Dederlerne Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir, Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghiklardan, tamhé&indan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazih izni olmadan
codlaltilamaz ve (cinci kisilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKINL. DEGERLEME ve D ANISMANLIK A.S.

2. RAPOR BILGILERI]

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numaras:

2023 /ASCEGYQ-052

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlary

sorumilu Dederleme Uzmani @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢- Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

15.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGYO-03

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

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulunun I11-62.3 sayill Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblifiinin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazifanmighr.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son lic
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son U¢ wil icinde firmamizca yaplimis degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No : Rapor Tarihi Tiirk Liras: ﬁegeri

| 2022/ASCE-045 | 07.11.2022 1.000.000,00 TL
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : [ Eeugmﬁ'ayrimenkui Deferlema A5, o o
| ADREST : Defjirmicem Mah. Dr, Emin Kiigkale Cad. No:20 Vakifiar
!___ i Ferhadiye I5 Hani Kat:5 Dajre: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM:  Telefon:(0342)215 1205

Faks: (0342121512 08
[ Web; www_reugmadogedame, com

) Mail : Inlp@zreygmadeoerderme. com. tr _i
KURULUS TARIHI 03.05.2010
 SERMAYESI '1.100.000 TL i
| MERSIS NO 0998071641300019

_ S - : = ;
| FAALIYET KONUSU Yurirllkteki mevzuat cercevesinde her tirlu resmi, dzel, gergek
[ ve tlzel kurulusiara ait her tiirlo gayrimenkulierin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalanin belirli bir
Larihteki muhtemel defierlerinin badims:z ve tarafsiz olarak
I | takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
| cevre kosullarm analiz ederek, vlusal ve uluslararas: alanda I
kabul gérmis degerleme standartian ve esaslar cergevesinde
I _ | dederleme raporlanm hazifamak.
IZINLER/YETKILERI ' Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyvasasi
| Kurulu‘nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
' Seri: VIII, No: 35 ile yayimianan “Sermaye Piyasas: Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmetl Verecsk Sirketler |
lle Bu Girketlerin Kurulca Usteye Ainmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§"” gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmet
| vermek Gzere konunun gérisildido Kurul Karar Organi'min
16.02.2012 tarih ve 7 sayil: toplantsinda uyarinca Sermaye
Piyasasl Kurulunca Listeye alinmmistir. Aynca Bankacilik |
| Dizenlerme ve Denetlemes Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karar ile Sirketimize "Bankalara Defjerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmes| ve Faalivetleri Hakkinda
| Yénetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yanstmeligin
[ 4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badl hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti |
varme yetkisi verilmistir,
| |

2023 /ASCEGYO-D52
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ZEUGMA GAYRIMENKLIL BEGERLEME v DANISMANLIK o B

b. Miisteriyi Tamitics Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 SEhitkami!fGaziantep

C. Miigteri Taleplerinin Kapsarm Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye pivasas mevzuat geregince, degerlerme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususiar Gercevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Ka psami

Isin kapsami, Gaziantep i, $ahinbey licesi, Badlarbasi Mah. 236 Adg 2
Parselde yer alan ™ A Ve B Biok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katli Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-lsyeri Ve Arsasi” niteligindeki ana
gayrimenkul Gzerinde ver alan 2 adet badimsiz bélimiin pazar degerinin tespit
edilmesidir. S6z konusy degerleme calismas gayrimenkullerin piyvasa dederinin
belirleme amaciyla hazirlanmustir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yamlarak yasal ve hukulk boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmistir, Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar meveut pivasa kosullan icinde
Cegerlendirilmis ve dedere nasil ulasildidl hakkinda bilg verilmistir.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitiar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin glney kisminda yer almaktadir.
Taginmaza ulasmak igin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvarindan
ilerlenerek niversite Gniinden Karatag istikametine dodjru Adnan Menderes
Bulvarnina girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ileredikten sonra { tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Beykoz Konaklarna ulasilir.

Alt yapi caligsmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkan| tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tagima araclanndan
{dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalaniimaktadir,

| Enlem 37.0140

Boylam | 37.3724

| S—
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Taginmazlann konumunu giisteren uydu goriintisi agagidaki gibidir;

2, Tapu Kayitlar
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Il _ |Gaziantep Y | . I B =
Ilge  Sahinbey M- £ 2 -
'Mahalle ___|Baglarbasg

(RS es  1D 2B W i —
Parsel (2

Yuzolcumii (m?) 10.475,77 I o

| Nitelik |A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath |

| Betonarme Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-
Igyeri Ve Arsasi

Badimsiz B&iimler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANIIK ALS

[Malik Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhé A.5.

BEagimsiz

| Bagimsiz Baliim

| Blok Adr! Kat No | BSlim No | _Arsa Payi | Niteligi
_ Zemin 1 4/10476 _  Diikkan
. E | Zemin i 2 4/10476 | Dikkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanian
Belge Ad: | Incelendigl Kurum | Belge Tarihi ' Belge Sayis
Mimari Proje TKGM Portall - =
| Tik Yapi Ruhsat | Sahinbey Belediyesi | 09.01.2018 | 7 F
Yapi Kullanma fzin | Sahinbey Belediyesi [ 21.06.2016 155
Belgesi [ '

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklkinda Eilgi

Rehinler BolGmd Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhiler BOIOMO | Kayit Bulunmamaktadir.,

‘Beyanlar B&lim@ | Yonetim Plan : 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 15.58
- BG5S

|
---.KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 24-11-2017 15:42

- 53310 “ 3

Irtifaklar Bolimii | Kayit Bulunmamaktadir, :

. eyl % E - 9 —
"Muhdesat | Kavyit Bulunmarnaktadir.

| Balimi

Taginmazlar Ozerinde yer alan beyaniann gayrimenkuliin dedierine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi diisiiniilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde :
2023 /ASCEGYO-052
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

=  5Satis gérmemistir.
» Hukuki bir siirece konu edilmernistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna liskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar miidariGdilinden alinan bilgiye gire dederiemeve konu
parselin E:135 , KONUT alani igerisinde aldugu agrenilmistir.

PLANOLCE&T  [1/1000 - . ==
TAKS Hmax |

| KAKS S Y S |EMSAL 11,35

| GEKME MESAFELERT &-;““ i;‘—"‘a—; INSAAT NIZAMI  AvRIK

Taginmazin bulundugu balge konut adirlikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karan, Yilkam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumilara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yikam kararl, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihii Insaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat malkiyetli olup bafimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyaninca alinmasi gerekli tiim izinler alinmig olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi’'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midiradi’ nde mevouttur.

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 Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,
Taginmaz parsel (zerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmas tarafindan
kontrol edilmistir. Denctimler tamamlanmis olup tasinmaziar iskan almistir.
Adres: Gazi Mah. 24010 NI Sk. Giézagan Apt. N:31/B Schitkamil/GATIANTER

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlanin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Tliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belidi projeye istinaden yvapiimamaktadr.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi icin

https://beptr csb.gov.tr/bep-web/# /queryEkD intermet adresinden UAVT koduyla
yapilan sorgulamada herhangi bir belgeye ulagilamamasgtir,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dofu boylamlar ile 36° 38" ve 37° 32° kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tiirkiye
tepraklanmn yaklasik olarak %1k b&limind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzanbis: olan Sofdadlanmin bulundudu ilde:
Dilokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin énemli ovalarnim; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uzum
badlan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki 8riiisi griilmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Srdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin giney kesimleri,
Aldeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishidir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar ayvlannda gorolir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Igeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tdrkiye'nin altingl, Glineydo§u Anadolu Biilgesi'nin ise en bilyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
biylkgehir statiisiyle metropaol bir kenttir,

Anadolu’'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde énemini korumustur. Fark]) uygarliklarin,
kiiltirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tune, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Krailifi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadirodlulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserler ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarliklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiltirel zenginlidinin bir géstergesidir.

Glndmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantlan eski Diluk ve Kale jle iligkilidir.
Dalik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diliik, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digiam noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Dalik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, guneyi ise hoyik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giiniimizdeki halini almigtir. Memiukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmlar gecgiren kale, anitsal mimarisiyle varhidir
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihienmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6l0m( (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun (zerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157 de Antep'i kugatmigtir, 1183 yihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerck Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus’'un
ordusu Antep'i tekrar almigtir. 1271 yilnda, Mogdollar'in Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Modollar’a
karg! dizenledi@i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk diclide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sdlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin yénetimi albina girmistir. 1522
yilina kadar bdigede egemenligini sirdirmiistir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Suftan Selim'in fran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevle aldirdlmisgtor.
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ZELGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve Da NISMANLIK AN

Kangikliktan yararlanan Memiuklar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’'in Mercidabik ve Ridanive zaferlerinden sonrs 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmis, yeni vapilar
yikselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerilerme dénemine kadar refah icinde
yagamistir, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas) ofmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamistir,
I.Donyasavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%da ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulrmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dusmana karg kadini, erkedi, biyidl, kiicido ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de “Gazi” unvarn almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyvet’in ilamyla birlikte hizia gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltlirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglants yollan
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden bir clan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirfamaktadir,

2. Sahinbey Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler

Fahinbey, Gineydogdu Anadolu Bélgesinin en blyiik, Torkiye'nin 8. biyilk kenti
olan, Kurtulug Savasi hatiralan, zengin tarihi ve kiltlirel gevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalam, tren gan, leziz yemakleri, essiz el sanatlan, camilerd,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamian, tirbeleri, kiliseler, yvaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede &nci Gaziantep ilinin Oc merkez
ilcesinden birdir.

Iice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de vayimlanan 3398
saylll kanunla kurulmus olup 19.09,1988 tarihinde flilen calismaya baglamistir.
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yil itibariyle ligenin niifusu 936.351 olup, Fahinbey Turkiye'nin en billyiik
4. llgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin onerisi (zerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanlidi'na getirilen ve "Diisman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Képrisi Gizerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biton Tiirk Milletine 6rnek alinacak bir
cesargl limsali sergileyerck kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediyve Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahailesi { Sahinbey ) niifusuna tescil edilmistir.

ilcede yazlar genellikie sicak ve kurak, geceleri olduk¢a serindir. Kis aylan soguk
ve yagigh geger, Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlannin

durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. Iigenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.
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Basing degeri 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorular. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen crir arasinda seyir takip eder.
llkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish geger. ficede sicakik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afustos ve Eyldl aylaridir. Iice
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiiksek seviveye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylidl arasina dismektedir,
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s1 makas licede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim dénuslerinde elde edilen gunddz-gece arasindaki
151 defigimleri ¢ol iklimine gecisin gostergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Turkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satislar Kasim ayinda bir oneeki yilin ayni ayina gire
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda istanbul 15 bin 187 konut
saligl ve %16,2 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'y 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satig! ve 9%5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimushane oldu.

Konut satisy, Kesm 2023
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v M2 2023

Konut satiglan Qcak-Kasim doneminde %:14,9 azald.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir nceki yilin aymi dénemine gére %:14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gercekiesti.
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Honul sang sayes, Kasem 2

Kasmm R - (icak - Kasim
Dagigam Defigim
. Els 2022 ) 2023 2022 %)
Satrg gakhine gors toplam sahy §3514 117806 S 1087 4% 1277659 45
ipatei sy 5245 16 555 -£8.5 171706 258 524 -33.6
Diiger sats BA 263 107 181 18 s S H4E 1098 135 -10.2
Sahg dufurmang gire toplam sats ) E A 10 -2 1087 345 1277650 4.9
ik o sty 30 £72 37 30 -1B.5 326 239 IBE 190 141
kNG ol sakg £ 042 00 426 216 739 050 BEG 468 152

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym ayina
gore %68,5 azalig gistererck 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satislann pay %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gneeki yilin aym donemine gore %336
azahsla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390%; Ocak-Kasim dinemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satig olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dediglirdi.

Tiirkive genelinde difler konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayn! aymna
glire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislarin pay! %:94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim dineminde gerceklegen
difer konut saniglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %10,2 azahsla 515
bin 643 oldu.

Sang gekline gore konut satep, Kesum 2023

{odel)
Z0H) O
50 B0f
138
130 000 EE 184
101 151 g
50 M -

Fi a2 |0t ioz oz (o2 o6 0607 (o8| 09| 0| 4] w2 por |02 0506 05 081 07 081 0910 | 11
207 2022 | k]
—ippleki satigar  ———Difer sahigar

Tk el konut satis sayist 30 bin 472 olarak gergeklesgti.
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Tirkive genelinde ilk el konut satis sayis:, Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym
aymna gére %u18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisimin payr %32,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim diéneminde ise
bir Snceki vilin ayn dénemine gbre %14,1 azahsla 328 bin 299 olarak
gercelkiesti.

ikinci el konut satiglarinda 63 bin 42 konut el dedigtirdi.

Tiurkive genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %21,6 azahg gostererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satiginin payr %67,4 oldu. Ikinc el konut sabizlan Ocak-Kasim

déneminde ise bir dnceki yihin aym dénemine gére %15,2 azaligia 759 bin 50
olarak gergeklesti.

Satrs durumuna gore konut sate. Kasin H0@3
Iy}
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 342 konul satig gerceklesti.

Yabancolara yapilan konut satisian Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde
vabancilara yapilan konut satisimin pay %2,5 oldu. Yabanalara yapilan konut
satislarinda ilk sirayl 790 konut satigl ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satisi ile istanbul ve 316 konut satigi ifle Mersin izledi.
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FENGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yabancilara yapilan konut sang, Kosim 2053
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir Gneceki yilin
ayni donemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina géire en ¢ok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaslarina
vapild.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.

Uyrukiara gire en gok konut sang: yapilan 20 ulke, Kagsmm 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yilhk %65,3 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.
Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmcet sektirleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda wilik %65,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakildi§inda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi
sektirid ciro endeksi %54,6 arth, insaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %694 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.

Temlam ire ik dedigim sranel), Ekim 2063
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Cire endeksleri wilik degisim eranlaniitl, Ekim 2023
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Toplam ciro ayhik %4,1 artt.
Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100},

20232 yili Ekim ayminda ayhk %4,1 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2023 yih Ekim ayinda ayhk sanayi
scktond cirg endeksi 9%2,9 artt, insaat ciro endeksi %<4,6 arth, ticaret cirp
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.

Topism cira ayhk degissm omamil%], Ekim 2023
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Cire endekzleri ayhik degiwim sanlan{®), Ekim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat maliyet endeksi yillik %65,93 artt, aylik %2,20 artol.

Ingaat maliyet endelksi, 2023 yili Ekim ayinda bir énceki aya gire %2,20 artti, bir
onceki yilin ayr ayina gore %65,93 artti. Bir dnceki aya gre malzeme endeksi
2,43 arth, iscilik endeksi %0l,67 artti. Aynica bir énceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi %52,00 arttl, iscilik endeksi %113 47 arth.
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ZEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

ingaast maliyet endeksi yallik degisim orand{®), Ekin 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %65,02 arth, ayhk %2,15 arthi.

Bina insaat: maliyet endeksi, bir Gneeki aya gbre %2,45 artt, bir dneeki yilin ayni
ayma gire %65,02 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi 902,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 arth. Aynca bir 8nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%50,28 arttr, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina insaat maliyet endek=i yillik degisim oram(%), Ekim 2023
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Bina dis yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %68,88 arth, ayhk %1,43 arth.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gire % 1,43 artt, bir
dnceki vilm ayrmi ayina gore %68,88 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endaksi
% 1,28 artt, iscilik endeksi %1 ,85 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %0114,04 arth.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina dig yapilar icin ingaat maliyet endeksi yulhk degisim orana(3), Ekim 2023
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ingaat maliyet andeksi yilhk degizim oranlan(3), Ekim 2023
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANEsMANLIK AL

Ingaat maliyet endeksi aylik deglsim aranlan(%), Ekim 2023
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4. Yap: Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsat verilen yapilann y@zdlcimU %21,7 artt.
Bir dnceki yilin aymi ceyredine gare, 2023 yih IIL. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve
yUsSlclmGo %21,7 artt.

Yoy rubsat verilen yapdann daire says ve yigdhcimi. 0. Ceyiek 2023
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Yagm ruhssl istatistikleri, 2021 -2023

FEUGVIA GAVRIMENKEUL DEGERLEME ve TFANISMANLIK AS.

¥ilkk

Gayak Dina sayrsl  cedigim (%)
138 522 440

I 35N 1350
1} ) 534 =14
11 30 416 2
v 44 001 187
127 81 J7

I 2814 -E2
] 23077 48
i 28 293 -r.n
v 44 347 a7
i 3 ear aiG
] 31 047 5.2
] 3h 34T 2408

Yillik Wilhk

Uave sayes defesm (%) Yuzcicom (it dedisim (%)
125 284 T 151 762 144 4.4
174 6R4 11659 34 35T 852 bl =)
15T 596 144 31 T 568 1548
149 614 B B2 ATT T2 5
243 320 243 51911 74T ] LE
B4h B04 41 145 745 708 3T
128 677 =250 27 474 905 =202
144 O7E RE W TS TH -32
145 507 2T 12 120 043 -38
FTO LG 13,7 55 45l 26 BE
1311 B52 1.5 26 546 184 i7
T2 158 334 19 18R BRT 274
156 450 3.0 39 080 508 s

Toplam yazdlglmiin 9%353,8' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 il III. geyreginde yapi ruhsatt verilen yapilarin
toplam yizélcimil 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut dist ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamim alan olarak
gergeklesti.

Yap ruhsan verlien yapdarda koo, Konut digr we ormak alanlann ylrdigum paytan. . Ceyrai, 2021 2027
kL]

50

30

Fomst dar

Mol @ alan

= 20210 &202240 2023

I E ¥ adan doday loplas veemepeiskr

En yiksek yGzdlcim pay! %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu,

Belediveler tarafindan 2023 yih III. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilann
kullanma amacina gire en yiksek ylizdlgim payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m= ile bir
daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AN

Wirpa fdlviads vevilen yapilann kullanma amaclanna goire yizaksom payla, B Ceyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann ylz8lcimd %14,0 azalds.

Bir onceki yihin aymi ceyredine gore, 2023 yil 1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %13,7, daire
sayisi %14,9 ve yizdlcimil %14,0 azald:.

Yaps kullznma izin beigesl veriben yapilarnn deire sayrs ve yizobpuma, B Cayrak 3023
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF, ve DANMISMANLIK A%,

Yap kullanma idbn belgas! Istotistikleri, 2021 2023

Yithi, Tilhk Yl

¥l Gemek  Owasays  gefiuim (%) Ouressys  dofisim(%)  Yisoloom (m) chisim 56)
g 2 116 T3 66 I 4.4 127 hil8 383 4.3
I M BFE 128 158 10k 20 J3 033 350 33

Il 10 LG s 120 575 5.4 24 FBZ 4TH 4.0

m 21 Gay 40 138 521 E=R ) 28754 377 a8

1 0 587 MT 208 115 165 42 118178 ire

A &4 150 T.5 G4d 302 25 125 06 836 1.0
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n 30 B4 15 193655 40 41 520 TR -1.2

202 I 20 204 -10.2 176305 -188 252 TH -17.0
il 18 e 215 107 A0k 278 21 428832 =240

1] 19 B =157 117 a7 -14.9 23 545 483 -1

Toplam ydzdicimiin %57,0" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih I11. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen

yapilann toplam yGzolclimd 23,7 milyon m? iken; bunun 13,5 milyon m2'si

konut, 5,1 milyon m?'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alan
olarak gerceklesti.

¥Yap kullanma iin belgesine gore konut, Ronut degr ve ortak alanlsnn yilzbleianu paylan, L Ceyrak, 2021-2023
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En yiiksek yiiztlgim pay: %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann aldu.

2030

196 20 214

Oriak alan

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en yiksek ylzdigiim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? ile
bir dairell binalar izledi.
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK AL

Taps kullanmag izin belgesi varllan yapilann kullonma amacna ghre yilzoicamu paylam, 1k Coyrek 2003
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<. Dederleme Isiemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Mumilu Faktdrier

Tercih edilen alanda olmas:

Olumsuz Faktdrier

Site icindeki sosyal tesiste konumliu olmas:

Firsatiar

Bélgenin alim firsat sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir,

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenicul 11.554,23 m2 lik
parsel alani Ozerine B.A.K yapi tarzinda aynk nizamda A-B-C-D-E olmak {izere 5
blok halinde inga edilmigtir. A-B-C-D bloklar konut blofudur. E blok sosyal tosis
blogudur.

2. Bagimsiz Béliim Ozellikieri :

Degderlemeasi yapilan tasinmazlann her ikisi de aymi alanh ve ayni mimari yapiya
sghiptir. Taginmaziann her biri ; 25 m2 olup acik ¢alisma alam ve we-lavabodan
ibarettir

2023 /ASCEGYQ-052

28 -
hv'tf



FEUGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirt Durumlara iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 2194 Sayih
Imar Kanunu’'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degigsiklikler Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy taginmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamldidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
- YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayica bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir
{benzer) varhiklarla kargilagtinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belidendigi yaklasim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmast ve bu yvaklasima
gnemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekll gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimig almasi,

(b) degerleme kanusy varligin veya buna dnemli digide benzeriik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) dnemli Giclide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan vefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin soz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve by yaklasima
dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birdikte, sbz konusu
kriterlerin kargilanamadigr asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklagir
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemii ve/veya anfamh agirlik verilebilir. Pazar
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGE HLEMFE vi DANISMANLIK AN

vaklagiminin asadidaki durumilarda Uygulanmas halinde, dederlemayi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadinu ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandiriip adirhklandiniamayacadin dikkate almas gerekli gérialmektedir:

(a) degerleme konusu varii§a veya buna dnemli diclide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gancel olmamasi,

(b) dederleme konusuy varhdin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakia birlikte islern géirmesi,

(c} pazar islemlerine lligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsiiastiniabilir
varliklann degerleme konusu varlikla 6nemli vefveya anlamh farkhhklarinin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin quvenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alich, muvazaall, zorunlu sabig iceren islemler
vb.},

(e} varligin dederini etkileyen snemli unsurun varhgin yeniden iiretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyvade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir, Pazar yaklasirmimn kullanilmadid durumlarda
dahi, difer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanim)
gerekli gorulmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgiitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatp veya onemli dlglide benzeriyle
iliskili olmamas:i halinde, deferlemeyi gerceklegtirenin kargilastinlabilir varhiklar
ile deerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkhliklann karsilagtirmah bir analizini yapmas gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayall duzeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dilzeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinldiklanina raporianinda yer vermeleri geralir,

Deferleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satihik emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklasim kullanilrmustir.
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FEUGCMA GAYRIMENKLL DEGERLEME v DANESMANLIK A

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
[ Emsal Beyan | Gozlemlenen  Niteligi  Satisa [ satisa Digitisi | fletisim |
Mo | Edilen  Alanm {m*} Sunulan | Sunulan I
alan | Dederl (TL) Binm
| {m3) Dogerl |
| | e (Y | Lym*y | B e, o
! Emsal 1 | | Era Time | O [532)
| 20,00 15,00 Diikdean | B00.000,00 | 40.000,00  Emilsk | 299 50 43
| Emsal -2 ' ' il it | 0553}
| 35,00 | 25,00 | Diikdean 1.600.000,00 4571429 | Emiak | 56/ 39 0
| ]
e ko ' = = e S S|t | SR, |
| Brmal -3 | | | Burtes 0 (534)
' 45,00 | 45,00 | Ditkkan  3.000.000,00 | 2000000 | Emisk | 2563216 |
|
L] . - ! | mm——
Emsal 4 | | . Tyl 0 (552)
| 120,00 | 00,00 Diikkan 5.000.000,00 | 41.668,67 Emlsk | 938 24 87

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinh@im
gosteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve dider varsayimlar

| | T
| | H ;:E;a L Eiram Ala ! | M Drikzeltiim I
Em= | Yaodlco | . Dwger | Ceph i Konu  Zama |1 | Gerefly . Pazark | Manzar | Dife | Biri
al Mo ' mo [m?) | {(TL/im  eD. {mip. nD Yas leD, b D ap. e, |18 BEmIm
Degerl 5, . [ e, [
(TL) . |
g £t BODOD0 53333 0% D% 0% (0% D% | 25% |-T% D% 0% | 36.267
. - _ 1 ==l [ Wl Bl L o we e | L | P ] Chal SN T2 —
F | |
!i el £ g0 sa0on (0% 0w 0% [ow 0% -29% |7 low  ow | a2sim
1 ; e | | koo s § | | D . F t
F;""‘ 45 2 eemer jom 0% 0w om0 |25% - | g% 0% 45.733
| il e i - N PP § SE—_— ——————— PR e ——
PG g I0n0% 5smss 0w o [oAe (0% (0% -zseh | 9w |o% o% | 37.778

! Qetaiama Barim Deder (TL/M?] | 40.774

Yuvarkatiimeg Birim Dager (TL/mt} | 40725 |

Emsal taginmazlann tamamu taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazariik payl { emlako komisyonu )]
bulunmaktadir,

Emsaller taginmazlara gbre yerlesim olarak { ana binadan bagimsiz
dikkan olmalar sebebiyle ) daha serefiyelidir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asatidaki gibidir.

Badimsiz Balimiin Pazar dederi:

Biok No Badimsiz Bagimsiz | Takdir Edilen | Yuvarlablmis
Bolim Mo Baliam Alam | Birim Deger Badimsiz B&lim |
{m7) {TL/m?) Dederi (TL)
E 1 ST 40.725,  1.020.000 |
| |
E| 2 25 | 40.725 1.020.000 |

TOPLAM ' 2.040.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni
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Maliyet yaklagimi, bir aliamin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu clmadikega, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteliindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyvetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn digllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder beliflenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminim uygulanmas: ve bu
yaklagima Ghemli ve/veya anlamh agirlik veritmesi gerekli gériiimektedir:

{a) kathmeilann dederleme konusu varhikla dnemli Siclide ayn faydaya sahip bir
varhigr yasal kisitiamalar glmaksizin yeniden oluslurabilmesi ve varhigin,
katilimalann degerleme konusu varli§i bir an evvel kullanablimeleri icin Snemli
bir prim Gdemeye razl olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varh@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine dzad nitelidinin gelir
yvalklagimini veyva pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veva

{c) kullanilan deger esasinin temel glarak ikame dederi dmedinde oldudu qibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukarida ver verilen durumlarda malivet vaklasiminin uygulanmasi ve bu
yvaklagima Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli giérdlmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadid: asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degeremeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagin ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirliklandinhp adirhiklandinlamayacadim dikkate z2imasi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmcilann aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin éndnde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli vefveya anlamh bir zaman ihtivacimn bulunmasi,

(b} malivet yvaklasiminin difer yaklasimiara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (érmedin, malivet yaklasimimin, degerlemesi isletmenin srekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaayla kullamimasi), vefveya

(c) varhgin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederl genellikle, varlidin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katks vapip
yvapmadifim} ve katiimalann, varlidin, tamamlandidindaki degerinden varhid
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske glre yamlan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedering iligkin beklentilerini yansitacalkdtir.
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Degerleme konusu tasinmazlar icin yetedi sayida satilik emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yaklagimi kullamimamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, vyapilan diizeltmeler, yapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamlmamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyvet yaklagimi kullanmilmamigtr,

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklasirmi kullanilmamstir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yakiasimi, gisterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit akislaninin tek
bir cari dedere donistirilmesi ile belirienmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Azadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimumin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya antamh agirbk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varldin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcoinin gdziyle dederi etkileyen gok
danemli bir unsur olmas:,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az savida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, stz konusu
kriterierin kargilanamadid) agagidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirliklandiniamayacadini dikikate almas gerekli gérialmektedir:

(a) deferleme konusu varhidin gelir yaratma kabilivetinin katilimamin géziyle
degeri etkileyen bircok fakttrden yalmzca biri olmasi,
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(b) dedereme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve ramanlamasina
iliskin énemli belirsizliklerin bulunmas,
(c) dederleme konusu varhikia ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas: {6rmedin,
kontrol glch bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara

ulagabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baslamasimin pianlanmis olmasl.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmailann yatinmlanndan getiri elde etmeyi

beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmaolarn sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullanilmarmigtir,

2. Nakit giris wve cikislanmin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag§: wve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yakdasim kullarmimamustir.

3. Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullanitmamistir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullamimarmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira badeileri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Emsal Beyan Gozlemlenen | Niteligi | Kira I Kira Birlm  Tigllisi Iletigim
| Mg Edilen | Alan {m2} Dederl Dederi
| Alan | fTLfﬂ?]l | {TL.I““=} |
i (M=) | [ frp oo
, [ | | Er &l 0 {538)
| Emsal 1 | &340 55,00 Drizkckan I B.500,00 154,55 | Bnak | 448 12 07 |
[ ! Birelli 0 {537)
| Emgal | 35,00 [ 25.00 _ Dukkan ___ 4.000,00 150,00 Froilak 244 74 g1
| [ Dahi
I | | Szguwen | 0{543)
Crsal 3 | 50,00 | 45,00 | DOkkan B0 00 177,78 Emlak B 30013
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Ya [ |

| Kira o !

| Birim ! _ | Dizeltil
| YURUC | Defier | et | SO AR | b B s | P | S | P | mis Kira
el i |} TLm [P I Ly e 1T i, Lkl | ™ e
(Mo | {m™) [(TLSa | 3 | En. D. : ] T =) B

| L ¥) ! ' [ D, | - Dederi

|EI’”15 = |s500 (155 o .l 0% (0% 0% 0% |-20% |-7% 0% 0% | 113
il 4000 160  |0% 0% 0% |D% [0% -20% |-/ (0% 0% 117 |
(Fms | w000 178 :I]% :w D% 0% |0% |-20% 7% 0% |o% | 130 '
3 17 4" st ol Pl § ol v froi, R fEr

orialarma Birim Deder (1 Lf'rn‘.:l- 120
Yuwarlatiimg Birim Defer (TL/m2) | 120

Emsal taginmaziarin tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk pay: { emlake komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gire yerlesim olarak ( ana binadan badimsiz
dikkan olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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Bagimsiz Bilimlerin Kira Dederler

| 5 T
— E’gg;?ﬂz | Takdir Edilen  Bagimsiz Bolim
Blok N | Bsiim Ne | Kiralanabilir E’”“}fﬁa Doger | R EEHeH
| Alani (m?2) m’) (TL/ay)
| _ .

E ! 1 25 120 3.000
E 2 25 ' 120 3.000
TOPLAM . 6.000,00 TL

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

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihi@ yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann dukkan olarak kullamilmasimin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldudiu distinilmektedir.

6. Miigterek veya béliinmiis lkasimlarin dederleme analizi

Misterek veya bolinmos bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastinnlmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarn Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Degerleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dedereme calismasinda yver alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahndiginda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilidligine
yilksek sevivede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasim kullaniimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimarmsgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

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

Dederlerne konusu tasinmazlar dzerinde izin ahinmas gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamalkktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere
raporda "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadidh Hakkinda Bilgi™ bashgr altinda yer
varilmistir.

d. Deferieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumiari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy gayrimenkuller devredilebilmesi kenusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii dedildir.

f. Deferleme Konusu st Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremiik hakk” dedgildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Salanca Olup
Olmadigr Haklanda Goris

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayilt Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina
lliiskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarnin portftye alinmasina izin vermektedir, Ay fikranin (B)
bendine gore portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunfudur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya dz bagka kisilerle birlikte ortakligz ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya bélimierinin yalnizea kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagimmazin mevout durumuna
uygun olmas yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3154 sayilt Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsarminda yapr kayit belgesi alinmis olmast,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig olmas: sartimin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. Amian fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinim
ortaklikian portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve énemli dliglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyiaat
serhi olmayan gayrimenkuiler ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiiklar fherhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varfiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakligi portféylne alinmasinda bir sakinca
almadig 6n gbrilmektedir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimliesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuab hilkiimlerine gére hazirlanrmigtir,
Taginmaz Sermaye Piyasas: Mevzuab gergevesinde gayrimenkul yabnm ortakhd
portfoyinde "Bina” baghi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan glingel mevzuat dogrultusunda kullamimgtir.
= Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynlmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
+ Rapor kopyalanmn kullammiar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorurmiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defjerleme konusu tasinmazlar i¢in takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMEMNKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. mdlkivetindeki 2
adet bagimsiz bdliom igin;

Réﬁmr tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDVl dederi. ' |

KDV'siz Defjeri KDV'li Dederi ( % 20 ) |

2.040.000,00 TL ~ 2.448.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

ERLEME UZMANI

[ B.Fatih AMFURT (SPeTisans
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