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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D WMISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaminin bilgisinin Gtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamstir,

Mk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamistir, Milkivet ve resmi tarmmlar ile
ilgili bilgilerin alindid) makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miiik
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildi§i kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere géire dederlendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degderleme
galigmas: yapmigtir, Aksi belirtilmedikee biiyiiklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadifi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmas: amaaiyla kullaniimigtir, Baska highir
amacla giivenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi strece higbir olam yer alti zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyvasa kosullarinda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz Onlne akinarak yapilmistir. Projeksivonlar deferleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badlidir ve defjerin
dedigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz éniine
ahnmamus sadece gayrimenkulin kendisi giz énidne alinmistir.

Firmamizi mdlk dzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tenlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadigi ngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mulk ile ilgili dederieme uzmaminin zemin kirliligi etiidi calismas yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle goriildigi kadan ile herhangi bir zemin kirllligi
sorunuy olmadigi kabul edilmigtir.

Caligmalarda bilge zemini ile iigili herhangi bir clumsuzlugun olmadif kabul
edilmistir.

2023/ASCEGYO-053
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME v IBAMNISMANLIK ALS,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
"Cevre Jeofizidi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederieme
uzmanlarimin bu konuda bir intisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtima
yapimamigtir, Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak deferleme calismasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda agadidaki hususlarn teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudor.

<. Raporda belirtilen analizler ve sonuciar sadece belirtilen varsayimiar va kosullarla
kisth olup kigisel, tarafsiz ve ényargise profesyongl analiz, fikir ve sonuclardan
alusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugturan miilkle ilgili clarak glncel veya gelecede danik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg: herhangi kigisel bir gikarnimiz
veya Gn yargimiz bulunmamaktadr.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz deret, midsterinin amac
lehine sonuglanacak bir yne veya dnceden saptanmig sonuclann gelistirliimesi ve
bildiriimesine veya bu deferlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir alaymn meydana geimesine badh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gdre gerceklestirimistir.

5. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.,

7. Bu raporun konusu olan mijlk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda girev
alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim ézen gisterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dodru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirket! sarumlu
dedildir. Bu Dedierlerne Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT
A.5. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. ‘nin yazil izni olmadan
codaltilamaz ve Golnci kigilere verilemnez.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGY0-053

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzman  : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢- Sorumlu Dederieme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No;400582)

d. Dederleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023f ASCEGYD-03

f. Raporunm, Teblidin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazidanmistir.

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihierde De Deijerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz icin son Gg yil icinde firmamizca yapilmis deferleme
bilgileri asadidaki gibidir.

| Rapor No ' Rapor Tarihi B Tiirk Lirasi Degeri

| 2022/ASCE-046 | 07.11.2022 ' 1.000.000,00 TL
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERI EME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme 4,5, 7]
! ADRESI : | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 "u"a_k:ﬂar
g Ferhadlye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETiSIM: | Telefon:(0342)215 1205 .

| Faks:i(0342121512 06
| Web: www. zeugmadegereme, com
Mail : [pfoi@zreugmadegeriorme.com,tr

| KURULUS TARIHI | 03.05.2010

SERMAYEST 1.100.000 TL

| MERSiS NO  0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiruriikteki mevzuat cercevesinde her tirid resmi, Gzel, gercek
ve tizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalanin belirli bir
tarihteki muhtemel dederierinin badimsiz ve tarafeiz olarak
takdirl, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelil, pivasa ve
cevre kosullanne analiz ederek, ulusal ve ulusiararasi alanda
kabul garmiis deferleme standartian ve esaslan cercevesinde
_ o | dederleme raporlanm hazirlamak.
IZINLER/YETKILERE Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Plyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayiii Resmi Gazete'de |
l Setl: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas: Mevzuat:
Lergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler |
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Aknmalarina {liskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul dederlemes hizmet
varmek Uzers konunun gérdsildigl Kurul Karar Orgammin
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplanbisinda uyannca Sermaye
[ | Fiyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik
| Dizenleme ve Denetlerne Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 [
i sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hirmeti [
| | Verecek Kurulugiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeli§in
| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann dederemesi™ hizmetl I
| verme yetkisi verilmistir,
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FEHCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahailesi Zubeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzual geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
haziranmasidir.

¢. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep Iii, Sahinbey Ilcesi, Badlarbagt Mah. 252 Ada 6
Parselde yer alan " A Ve C Blok 13'Er Kath B Blok 14 Kath Betonarme Apartman,D
Blok 1 Katli Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas” nitelijindeki ana gayrimenkul
tzerinde yer alan 2 adet bafimsiz b8limin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Sdz konusu degerleme galismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla haziflanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun
olarak piyasa deferi arastinhp tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan iginde dederlendirilmis ve degere nasil
ulasildigh hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D ANISMANLIK AN,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarnimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederliemeye konu taginmaz; gehir merkezinin glney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasmalk icin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvarnndan
ilerlenerek Universite onidnden Karatas istikametine dofru Adnan Menderes
Bulvarina girilir. Bu dulvarda yaklagik 5 km. ilerledikten sonra ([ tramway hatt
takip edilerek } Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134025 nolu
caddeye girilerek ASCE Camlica Konaklanina ulasihr.

Alt yapi galigmalan tamamlanmus clup belediye hizmetlerinden faydadamim
imkan tamdir. Ulasim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglarindan
(doimus ve belediye otoblslerinden) faydalaniimalktadir.

[Enlem 37.0117 | ) iy
‘Boylam  37.3721

Taglnm?zlarlﬁ konumunu gdsteran uy&u gorintisi agaﬁidaki“gi'bidl'r:

o et e ) Pl

i

] AN,
/-\ ToplaniEerak
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitian agagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

il B ' Gaziantep
1lge Sahinbey
Mahalle Baglarbasi )
Ada ; 252
Parsel | &
\Yiizdlgiimii (m2) | 10.582,69 B
Nitelik | A Ve C Blok 13'Er Kathi B Blok 14 Kath Betonarme '
| :Apar‘tman,D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve
| Arsasi

Badimsiz Bolimler

| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
- i 3 0 . s
| Bagimsiz Bagimsiz Bolum
Blok Adi Kat No Balim No Arsa Payi !Hiteliﬂi |
- I S—
B Zemin | 1 5710582 | DiZkkan
[ Zemin , 2 | 5/10582 Diikkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanian
" Belge Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi | Belge Sayisi
i Mimari Proje | TRGM Portal | § | |
Tk Yapt Ruhsati Sahinbey Belediyesi  27.01.2013 a3 |
I e — ——
Isim Degisikligi Yap [ Sahinbey Beladiyesi | 14.09.2015 E25
Ruhsat ' '
vam Kullanma Izin | Sahinbey Balediyes| i 21.06.2016 156
Belgesi [
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANESMANLIK A%,

b. Gayrimenkul ile Ilg:h Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Clmadign
Haklkinda Bilgi

“Rehinler Balima Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler Bolomo | Kayit Bulunmamaktadir,

Beyanlar BGlUmd | Y8netim Plam : 23/12/2014 Sahinbey - 18-02-2015 15:13

| - 6623
....KM ne Cevrilmigtir. Sahinbey - 18-12-2017 03:51 -
- 56768
| Irtifaklar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir,
Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Balomo

Tasinmaczlar dzerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine hir olumsuz etkisi bulunmadidr diisinulmektedir,

€. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde

« Satis gbrmemistir.
» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriiglinden alinan bilgiye gore degerlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alani igerisinde oldufu d§renilmistir.

PLANOLGEGT  [171000 _
ETAI{S Hmax .
KAKS l EMSAL 11,35 ) ,

!'I;EHHE MESAFELERD O0  Yan Arka

: ls = INSAAT NIZAMI | AYRIK

Taginmazin bulundugu bolge konut agirhikl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK AS

d. Gayrimenkul Icin Alinris Durdurma Karari, Yilkam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yikim karar, riskli yap: tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Siizlesmeleri, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat miilkiyetli olup bafimsiz balimlere iliskin
olarak yapilmis sizlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnuis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yapi Kullanim Izinlerine
liskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca ainmasi gerekdi tom izinler alinmig olup yasal gerekliilifi olan
belgelerin tamam: tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyvesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MUdirligd'nde meveuttur.

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

Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilar Sahinbey Yap Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almistir.

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

§. Efer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarnn Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Preojenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi igin

https; //beptr.csh, gov, tr/bep-web/2 /queryEkb intemet adresinden UAVT koduyla
yapilan sorgulamada herhangi bir belgeye ulasilamarmigtir.
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LEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin 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
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km®'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik balimiind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: GUneydogu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’nin bulundudu ilde:
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OJuzeli ilin dnemli ovalanri; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (izim
baglar pamuk ve bugday tarlalari ile kaphidir, Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki drtdsi gérilmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinalt baykusg, govercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, Kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Ikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gdney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarninda gdriliir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin albino, Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en bilylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kUltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bividkzehir statlisldyle metropol bir kentiir.

Anadolumun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyvete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiuklar; Duikadfmﬁtuian ve Osmanl donemlerine ait izleri-eserleri glnimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmig almasindan dolay
uygarhiklarin ugrak veri olmus, tarihin her doneminde kdltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltarel zenginliginin bir gtstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Gunimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilarm eski DUlik ve Kale ile iliskilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla ge¢mektedir. DalGk, tarihin en eski caglanindan beri
kullamifan bir yol sebekesinin dugdidm noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dalok'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yoguniasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise héyiik olan bir
tepe urerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginumizdeki halini almigbr. Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmiar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varlifim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorillmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadoly Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud’un &limd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selcuklu tahting gecen I1. Kihgarslan,
1157 'de Antep'i kugatmisbir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218°de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kargl dlzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1380 yilinda Dulkadirodullan ordusuy Antep'e gelmis, sehri vagmalamis
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrig, sehir bilyiik élglide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin yonetimi aloina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmistir. 1480 vilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarli bir dénem yasarmstir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle &ldiriimostir.
Kansikliktan yararianan Memliukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yanetimi altina girmistir.

Ssmanh yonetiminden sonra gehir hzla imar edilmeye baglanmug, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticar yonlerden gelismesini saglamistir.
[.DonyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay S giin boyunca
dismana kars kadim, erkedi, bly(di, kiclgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamn almistir. 25 Arahik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Buglin tarihi, kiltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagdi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant yollan
ile bdlgenin en dnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2023 /ASCEGYO-053

15 /"

N f.k



ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

sahinbey, Gineydodu Anadolu Bélgesinin en biyiik, Trkive'nin 9. buyik kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralar, zengin tarihi ve kiiltiirel cevresi, otoyoly,
ulusiararasi havaalami, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede 6ncll Gaziantep ilinin Uc merkez
ilgesinden biridir.

Iice 4 Temmugz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunia kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiillen cahismaya baslamustir,
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyle ilgenin nlfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en blyik
4. ilges] konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi tizerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve "Disman cesedimi
gignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Koprisi Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan ockuyan, bitiin Tark Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak:
Vilayette Subat 1993 dosyasinda clup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahafiesi { Sahinbey ) nufusuna tescil edilmistir.

Iicede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sofjuk
ve yadigh gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir, Amanos (Gavur) Dadlannin
durumu, yadis ve sicakiik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Iicenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gdrilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. Ilcede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyidl aylandir. Iige
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm32 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
adstergesidir, Ozellikle mevsim dinislerinde elde edilen ginddz-gece arasindaki
151 degisimleri cdl iklimine gecisin gistergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendier Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarnn Gayrimenkulin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tlrkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihin aym ayina gbre
%20,6 azalarak 93 bin 314 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 187 konut
satis ve %16,2 fie en ylksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gdre Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasivla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile GOimiishane oldu.

(&dar]
230000 -

Konul satig, Kasim 2023
200 GO0 . Pt

150 000
117 &
3 Va1
00 000 - g1 514
& I I | J I J | | I

T2 |02 |03 0405 08 |47 | 05 @ | 10 11 (17 01 |02 03|04 05 05,07 6B (09|10 1M
20 MEE 2523
Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald,

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yilin ayni dénemine gire %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konult salsy sayrsi, Kagim 2023

Hasm Coak . Kasim s

= Dedigim Deigien

: 2023 2022 %) 2023 2022 %)

Saly gekiine gire wpiam sabs 83514 117 BO6 20 4087 348 1277650 A48
Ipoteki sahg 5245 16 5 GRE 171706 258324 -33.6
Dider sa05 gp 25 104 181 127 IS5 643 1019138 -1
Kabg durustiing gare toplam satig 93514 117 BOG B liR ] 1087 249 1 27T 658 144
Ik &1 sahg 0 AT 37 380 -IRA 3249 234 382 130 -14,1
lkdnct ef 53t 63 042 B 426 218 758 050 BEh 454 -15.2

ipotekli konut satiglar 5 bin 245 olarak gercekiesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gdre %68,5 azalis gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut sabiglan icinde
ipotekli satiglarin pay %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %33,6
azahsla 171 bin 706 oldu.
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FEUCMA GAYVRIMENKUL DEGERLFME ve DANISMANLIK AS.

Kasim ayindaki ipotekll satislarin, bin 390" ; Ccak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 51 bin 6240 ilk el sabis clarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Turkiyve genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni aymna
gbre %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
sabislann pay! %944 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklegsen
diger konut satislan ise bir dnceki yilin aym donemine gore %10,2 azalgla 915
bin 643 oldu.

Saug sekline gore konut saugi, Kasim 2023
(At

200 08¢ 4
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50 000 +
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1142 01 oz o2 jos |05 |08 o7 0809 |10 vii12| 01|02 03|02 {05 |05 o7 om 0s] 10 19
mH HEF 20
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ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tarkiyve genelinde itk el konut satis sayis, Kasim ayinda bir Snceki yilin ayn
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisinin payl %32,6 oidu. Ilk el konut satisian Ocak-Kasim doneminde Ise
bir &nceki yilin aymi dénemine gore %14,1 azahgla 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
ikinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el degigtirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gbre %21,6 azalis gostererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinci
el konut satisimin payr %67,4 oldu, Ikinc el konut satislarn Ocak-Kasim
déneminde ise bir Gneeki yilin aym donemine gire %15,2 azahisla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A4,

So05 durumuna gére konut 8815, Kasim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satigl gergeklest.

yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yilin 2yni ayina gore
%615 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisimin pay %2,5 oldu. Yabanalara yapilan konut
satislannda ilk siray! 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satisi fle Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin iziedi.

Yabemcilars yapitan konot satigi. Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglant Ocak-Kasim ddneminde ise bir anceki yilin
ayni dénemine giire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Uike uyrukianna gére en gok konut satig Rusya Federasyonu vatandaglanina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin ald.

Rusya Federasyonu vatandaslanini sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasglan izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGEHRLEME ve DANISMANLIK A

Uyruklara gore en gok konut saug yepdan 20 ulke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillhik %65,3 artt.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 artti.

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

sektéri cire endeksi %54 ,6 artt, insaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ¢iro
endeksi %69,4 arttl, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Toplam cire Yk dedgisim orami%], Skim #2023
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Toplam ciro aylik 04,1 arttl.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100},
2023 yih Ekim ayinda aybk %4,1 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yih Ekim ayinda aylik sanayi

soktdr ciro endeksi %2,9 arttl, insaat ¢iro endeksi %o4,6 arth, Gcarat ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet cire endeksi %4,3 art.
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Toplam ciro oyl degisim oreni{ %) Ekim 2023
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Cirg endekaier aybic degisim orantsni%), Exim 2025
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat maliyet endeksi yillik 265,93 artty, ayhik %02,20 arth.
insast maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir tnceki aya gore %2,20 artt, bir
Breeki yilin ayni aymna gore %65,93 arth. Bir onceki aya giire malzeme endeksi

062,43 artt, iscilik endeksi %1,67 arth. Aynca bir onceki yvilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi %113 ,47 arth.
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FEUCMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A3,

Inyaat maliyet endaksi ik degigim orami(), Ekim 2023
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %65,02 artty, aylk %2,45 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gire %2,45 artll, bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %65,02 arth. Bir énceki aya gore malzeme endeksi %2,82 artts, iscilik
endeksi %1,61 artt. Aynca bir 8nceki yilin 2aym aymna gore maizeme endeksi
%50,28 artt, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaats maliyet endeksi yilk degigim oram{3), Ekim 2023
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Bina dist yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik 9%68,88 arth, ayhk 91,43 artt.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,43 arth, bir
Bnceki yilin ayni ayina gore %68,88 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi
91,28 arth, igcilik endeksi %1,85 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi 957,30 arth, iscllik endeksi %114,04 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina drgi yapalar igin ingast mallyes endelesl yihi dafisim crami{3), Bdm 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5

Inzaat maliyet endeksi aylik deglsim eranlan(’). Bdm 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann yuzélgima %21,7 arth.
Bir dnceki yilin ayni geyredine gére, 2023 yih IIL geyredinde belediyeler
tarafindan yap! ruhsatl verilen yapdann bina sayist %24,9, daire sayist %35,0 ve

ylzdicimid %21, 7 artti.

Y mibsan verilen yamiann daoie sayis ve yplzolcemu, 1. Ceyrek 2023
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Yaps rubsah istoteiikberi, 2021-2023

FEULMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A.5.

Yk ks e,

Goyrok  Binasayisl  dedisim (%) Daire says  defigin (%] Yuwilim () degisim (%)
138 532 440 % 294 T 191 362 144 M4

1 A3 571 13,0 174 E6L 196% 34 357 552 55T
L] ERL = - 15T &58 144 31 Fal 5EH 156
Bl 416 202 145514 6.1 33312 27T 1895
n 44001 BT M3 30 243 51911 747 s
12783 .7 695 804 41 145 745 708 3.7

1 26 1H Sl T ET2 =258 2 414 905 202
1] 22077 -4 8 144 076 B6 30 Th T34 =32
11} 2R 293 -0 145 507 2T 12120043 16
I 4 32 L1 AT 40 137 55 460 035 &8
] 23 88r -5 131 852 1.5 2% 086 184 17
1] 31047 o0 192 158 EET 14 188 657 274
1H A6 GG 2449 1565 45T 3h0 12080 508 T

Toplam yOzdlcOGmin %53,8' konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 111. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam ydzolcimil 39,1 milyon m2 iken: bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2°si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alam olarak
gergeklesti.

Yap rubrsatr verilen yamlarda konut, komst dege ve ortak alanlann yizdbgom paykare. I Ceyrel, 20212022
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En yiksek ylzdlclim pay: %064,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih II1. geyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gire en ylksek ylzolcOm payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
dairali binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap ruhsah verden yapifanm kullanma amaglznna gore yuzolgom paylan, H. Cayrak #0023
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Yapt kullanma izin belgesi verilen vapilann ylzdlcUmi % 14,0 azald:.
Bir &nceki yilin aym geyregine gbre, 2023 yih III. ceyreginde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen vamlann bina sayisi %13,7, daire
sayisl %14,9 ve yizdlcimi %140 azaldi.

Wap kullanma Izin bedpes! varilen yapillann daine sayese ve yazdicimi, N Ceyrek 2023
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LEUVGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yapr kullanma izin belgesi siatistikiesi. 20212043

ilink Yellek Yillik
il Cioyrok Bima =yisi  gadigim (%) Craine sy degeami¥)  WazEcln Ty deisim (%]
J0 32 116 18.3 G35 31 4.5 12f 5495 353 4.5
I 26 575 128 154 105 20 A3 @3 250 34
H 13 505 217 1 G20 52 24 702 ATH 30
1} A1 84k 40 135 581 4.8 28 254 377 48
I ¥ 65T 287 20 116 106 42 118 176 ITE
20 19 150 15 642 308 25 125001 236 1.0
1 22 487 . 185508 2.3 30 455 310 T.B
1} 72 588 M7 1489 538 36 M 453 368 Ao
n 22 8T 4.1 137 577 A7 2T A31 367 6
I s k5 195 5585 -4 0 41 570 T84 14
202% | 2021 -1 2 126 305 1.8 2RIT2TH 7o
] 18 026 -k 10T 804 AT A M 7Far 280
Il 19 551 -137 117 057 149 23635 487 140

Toplam yizdlgimin 9%57,0" konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. ¢eyreginde yapi kullanma Izin belgesi verilen
yapilanin toplam yizdlclima 23,7 milyon m?2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alam
olarak gerceklesti.

Yapr kullsnma igin belgesing gére konut, konut digs va ortak alznlann yozalgimi paylao, 01 Ceyrek, 20212023
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Carpticmin rakarmia purar@Tadnn Aol Japlami vermerabir
En yiitksek yizdlgim pay %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih II1. geyreginde yapl kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en yiksek ylzdlcim payina 17,1 milyon m? lle
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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AEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kullanma izin belgesl verilen yapdann kullanma amacna gire yazdleimi paylan, I Coyrak 2097
# ki e dafia fiza dairel bnalar
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olurmmiu Faktorier

Tercih edilen alanda olmas:

Mumsur Faktbrier

Bulunmamaktadir.

Firsatiar

Bolgenin ahm firsati sunmas:
Tehditler

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

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.582,69 m2 lik
parsel alam dzerine B.AK yapi tarzinda aynk nizamda A-B-C-D olmak lzere 5
blok halinde inga edilmistir. A-B-C bloklar konut blodudur. D blok sosyal tesis
blogudur.

2. Bagimsiz Boliitm Ozellikleri :

Defierlemesi yapilan taginmaziann her ikisi de ayni alanh ve ayrm mimari yapiya
sahiptir. Tasinmaziann her biri ; 25 m2 olup acik calisma alam ve wec-lavabodan
ibarettir
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul {zerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir,

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

Dederleme konusu taginmazlar ditkkan nitelifindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya Kargilastinlabilir
(benzer) varliklaria karsilastinimas: suretiyle gdsterge nitelifindeki degerin
belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimumn uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

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

(b} degerleme konusu varhdin veya buna énemli Siglide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{c) onemli dicide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozliemienebilir islemlerin siiz konusu olmas:.

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yakiagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli géirilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadii asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamh adirfik verilebilir. Pazar
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederiemeyi
gerceklestirenin dider yaklazimiann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagsimi ile beliflenen giisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandirihp adirikiandinlamayacadim diklcate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlifa veya buna dnemii diglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve haraeketiilik dikkate almak adina, veteri kadar
gluncel clmamasi,

{b) deferleme konusu varligin veya buna énemili éigiide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastinlabilir
varlklann degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkiifiklarnimn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji shali, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vin.),

{e) varhidin dederini etkileyen dnemli unsurun variidin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas:.
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ZEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Birgok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugsan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklar iceren islemlere iligkin bir kanin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumilarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme &iclitleri).

Kargilaginlabilir pazar bilgisinin varligin tpalip veya dnemli diclde benzerivle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeayi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhklar
ile degerlerme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhihiklann kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar icin veteori sayida satilik emsal bulundugundan
degerleme caligmasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanilmistr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadg:
Emsal Beyan  Giziemlengn Niteligi = Satiga Satisa Tigitisi | Tietigim
No Edilen | Alan {m2) Sunulan Sunulan
Alan ' | Deferi (TL) | Birim .
| {m32) - ! Dederi ,
| . (Tifm7) | -
Ermgal -1 [ | Era Time | 0 [532)
[ 20,00 1500 DOkkan 800.000,00 ' 40,000,00  Emilak 299 50 43
Emsal -2 | 1 : =T 0 (953)
| 35,00 | 25,00 | Dikkan | LE0O.000,00 | 4571479 | Emiak | 5673901 |
[ Emgal -3 | i [ Ate | 0(534) |
: /5,00 | 45,00 Diikkan 3.000,000,00 | 40.000,00 | Emlak | 256 32 16 |
Sl ——— - ' 0 -
Emsal -4 | Avalp o552
5.000.000,00 | 41.666,67 | Emlak 938 24 &/

izzﬂ.uu 50,00 Driikckan |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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 Lemy g
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[

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ajrrmhll acikiama,
emsal bilgilerinde yapilan duzeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

I f | |

[T Satiga 1

Birim | " Yap |
Bms | Yozl | SUTHR | pope |copn (AR oo, | zama |+ !sumylpnam|H=mar niizg.“'m‘;?’;“
ak Mo | mil {m7) ||;"r1.,rm = b ]’;_ mb, nD. [ Yas eD. KD, |amD ro. ¥ rirm
:::"'Eﬁ'ﬂf [ 2y | I" e | |
o == i - | T =

Erns 2 i [

L BO.000 53333 | 0% 0% (0% 0% 0% | 29W om0 0% e | 36.267
i | 5o papoo 0% 0w 0% 0w 0w -zEm |-7% 'o%  |ow l4zsm
e [ a8 2T sbser lom | o {om ow fow |-2mw |iew fom |ow | a4sa33
r:rsa | 20 |g.ﬂﬂl}.ﬂﬂ | 95556 (0% 0% 0% e 0% |25 T 0 | D% 3P0 |

__ Ortalama Sinm Dedor {TLfni) | 40,724
| - ) Yurvarlatilmig Birim Deder (TL/m?) | 40,725

Emsal taginmaziann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarhk pay { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller taginmaziara gére yerlesim olarak { ana binadan badimsiz dikikan
oimalar sebebiyle ) daha serefivelidir,
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi lle ulagilan sonug asadidaki gibidir,

Badimsiz BélGmiin Pazar defjeri:

Blok No Bagimsiz Badimsiz | Takdir Edilen ; Yuvariatilmis |
Bollim Mo Bolom Alam | Birim Deder | Badimsiz B&lom
(m?) {TL/m?) Dederi (TL)
e e - =l — |
D 1 25 40.725 1.020.000
Dl 71 74 S 40.725  1.020.000
i TOPLAM 2.040.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimm, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenier s6z konusu olmadikca, belll bir variik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydava sahip basksa bir varhid elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmavacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla giisterge nitelijindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin carl ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigcimierde gercekiesen tlim yipranma
paylannin dugilmesi suretiyle gosterge niteligindeki dedier belidenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilimektedir:

(a) kathmailann degerleme konusu varlikia 6nemii dlglide aymi faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katiimalann degerleme konusu varlidr bir an evvel kullanabilmeler| icin Snemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varifin kendine dzgii niteliginin gelir
yaklagirmir veya pazar yaklasirmim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(€) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame deder dmedinde oldudiu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu

yaklagima onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,

sbz konusu kriterlerin karsilanamadiéh asadidaki ilave durumlarda, maliyet

yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir.

Maliyet yaklagimimn asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
2023/ASCEGYO-053
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gergeklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gasterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip adiriklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gorilmektedir;

(a) katihmcilann aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmay! disiindikleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
onemili ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz Kontrol aract olarak
kullamiimas: {6rnedin, maliyet yaklasimimn, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup clmadi§inin
teyit edilmesi amaayla kullamimas:), ve/veya

(¢} varhdm, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmig bir varhidin deferi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gegen sdreye kadar katlamilan malivetleri (ve bu maliyetierin dedere katk yapp
yapmadigini) ve katlimalann, varhigin, tamamiandiindaki deferinden varhig
tamamlamak igin gereken maliyetler ila kér ve riske gire yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Dederlemne konusu taginmazlar igin yeterli sayida satlik emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yaklasim kullaniimamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullarnilmarmistir.

3. Yapi maliyetleri ve dider maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan dider varsayimlar

Maliyet yaklasirm kullarilmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Malivet yvaklasimi kullarmimamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dejere din(stliriimesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varlidin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarrufiannin bugiinkl dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asadiida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerckli gorilmektedir:

(2) varhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmaoinin goziyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

(b) deflerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktar) ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, figili pazar emsallerinin varsa bile
dz sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorGimekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli vefveya anlaml agiriik verilebilir, Gelir
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimiarin uygulamip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gbsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agiriklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varh&in gelir yaratma kabiliyetinin katihmconin géziyle
dederi etkileyen bircok faktirden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemili belirsizliklerin bulunmas:,

(c) deferleme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&rnedin,
kontrol giicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veys

(d) dederleme konusu variin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis oclmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmailann yatinmianndan getir elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan rigk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorulmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterl] sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullanilmamistr.

2. Nakit giris ve cilaslarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasimu kullaniimamustir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler
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Gelir yaklagims kullamiimamistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklagim kullamimamustir.

¢. Dider Tespit Ve Analizier

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve h

{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

esaplanan kira bedelleri aylik

Emsal Beyan | Giziemlenen Niteligi Kira Kira Blrim | Iigilisi | Tletizim
No Edilen  Alan (m2) Dederi Dogerl
Alan (TLiavy | (TL/m?}
__ (m?) ! B T
' Fral 0 (538)
Emsalt | 6500 | 5500 _Dikkan 850000 15455 Ermlak | 448 1207
. | ! Bsrelll 0 {537}
| Emsal 2 | 3500 | 25,00 Dikkan | 4.000,00 | 160,00 Emlak | 244 74 51
I | | Dahi [ |
| Jzgiven | O (543)
Emsal 3| 50,00 45,00 Dikdan  © .000,00 | 127,78 Emigk | 8943013 |
il - —_ 1
R |,.,_ e Wirs | i cas e I Ya | I pis | Duzemit |
a:“ i o iI: eder Deger | h:p' | 4 Konu | Zam | D’a Serefi | Pazarl | Manza - | mt; Kira
Ine | m) {TL,.fauH""r’“ p. 'p |MD- anD.l] | ye . (kD mp. | ig:—;:ﬂ
| i) S e | | - - _|_I 5 A
|Ems | | : ; i [ =
a1 |55 8.500 |155 (0% 0% 0% |o%  ow -20% e 0w a% 113
E:'"; | 2% 4.000 | 160 | 0% 0% 0% 0% |0%  -20% 7% (0% (0% | 117 |
..... e | N A B | } |
Ems 145 |5.000 (178 0% |o% |o% 0% 0% |-20% 7% 0% |ow |130

Ortalama Birirm Deder rr|__,_.fi-n_?] | 120 ‘

Yuvariatiimis Birim Deder {Tl..-"n!"J | 120

Emsal tainmazlann tamami tagmmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtr. Emsallerin tamarminda pazarhk payr { emiakg komisyonu )

bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara giire yerlesim olarak { ana binadan badimsiz

dikkan olmalan sebebiyle ) daha serefivelidir.
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51 feri i
I ' Badimsiz : : 3 ==y
siocno | Samsz | Saim Bl e Dot | o |
Ba&liim No Kiralanabilir L {Tﬂ;mzjﬂgerl | rr:l_u deri
| Alar (m*) | (TL/ay)
i | 2 2 ' 120 ! 3.000 |
. i | 2R | 120 | 3.000 |
TOPLAM 6.000,00 TL I

2. Hasilat paylasimi veya kat karsilidh yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagirm veya kat kargiidi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmeamistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Dederleme konusy tasinmazlar dzerinde proje gelistiriimemektedir.
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4, Bos arazi ve gelistirilmi

§ proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ul

asilan sonuclar
Proje dederlemesi yapilmarstir,

5. En verimli ve en iyi kullamm dederi analizi

Tasinmazlann dikkan olarak kullanilmasinin en verimli ve en jyi

kullamim sekli
oldudu distinilmektedir,

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Migterek veya balinmis bir kisim bulunmamaktadir.,
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7. ANALIZ SONUGLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dejerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate sindidinda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluduna ve givenilifidine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenierin bir
varlidin dederlemesi icin birden fazla degerleme yintemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektadir.

De:;:l’ferlr:me cahismasinda sadece pazar yaklasim kullanimig olup, bu yéntemin
cogruluduna ve givenilirligine yliksek seviyede jtimat duyuldugundan birden
fazla ydntem kullanilmamistr,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gerekierin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Giriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadr.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile figili
Gorus

Dederleme konusu taginmazlar zerindeki takyidatiar ve buna dair gbriuglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Hernangi Bir Sinirlama Olup Clmadidi Hakkinda Bilgi” baghd altinda yer

verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumilan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamavya
Tabi Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedgildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa™ vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakka ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine fliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Siézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy gayrimenkuller *Ust hakk veya devremilk hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas: Kurulunun ITI-48. 1 sawvii Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Hiskin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinn {a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portfiye alinmasing izin vermektedir, Aymi fikramin (b)
bendine gdre portfoylerine alinacak her tird bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinfig ve kat milkivetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, miikiyeti tek bagsina ya da baska kisilerle birlikte ortakfida ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilann, tamaminm veya béldmierinin yalmzca kira geliri elde etrne
amaciyla kullaniimas: halinde, amlan yapiya iliskin ofaraik vap kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteli§inin taginmazin meveut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir, Avrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilt Irmar
Kanununun gegici 16 nor maddesi kapsaminda yapi kayrt belgesi alinmiz olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kuilanma izninin alinmis olmas sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amian fikramin (c) bendine gére gayrimenkul yatiim
ortakliklan portféylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dodrudan ve dnemii biciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramm (j) bendinde gére gayrimenkul vatinm ortakiikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklars ve
haklara yatinm yvapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklanina Iligkin Esaslar Teblifinde belirtlen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortaklid portfoyline alinmasinda bir sakinca
almadigr 6n gordlmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuatr hilkiimlerine gdre haorlanmigtir.

= Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzual cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhd
portfiylinde "Bina® baghd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakunca olmadig
goris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlarn giincel mevzuat dodrultusunda kullanimigtir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas! olup badimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalanmin kullammian halinde ortaya Qkabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir.,

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkivetindeki 2
adet badimsiz bélim icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV dederi.

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

2.040.000,00 TL 2.448.000,00 TL

| RAPORU HAZIRLAYANLAR

 DEGERLEME NI KONTROL | SORUMLU DEG UZMANI |

" O_Fatih 8

lAyEal ERBOZA (SPK
|Li5.an5 04005823

Lizans MNg:401173)
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