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AEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK N

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum siz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragiirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisanmmn bilgisinin tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
vapilmarmghr.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapilmarnustir, Malkiyet ve resmi tarumilar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamiar genel olarak ghvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan clde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ahnan belgelere gore dederlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas) yapristir. Aksi belirtiimedikce biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgherin
dodgru olduu ve milke herhangl bir tecavizin var oimadid kabu| edilmigtir.

Kullarilan harita, sekil ve cizimler sadeco gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkis: olmas amaayia kullanilmistir. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahidir.

Aksl acik olarak belirtiimedigi stirece hichir clasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yardima olmas: dolayisi
ile mevcut pivasa kogullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz &niine alinarak yapilrmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kogullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz dnidne
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi goz dnlne abinmigtir,

Firmarizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlifa zararll maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigr Gngdrilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, miister]
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etGdd ¢alismas! yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle goriildigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir,

Caligmalarda bdlge zeminj ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun almadi§ kabul
edilmistir,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERT EME ve DANISMANLIK A8,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyony calismalar,
"Cevre Jeofizidi" bilim dahinin profesyonel konusy icinde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip kony jle ilgili detayh bir arastirma
yapimarmstr., Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir gtkisi oldudu gozlemlenmemistir. By nedenle covresel olumsuz bir
etki olmadig; varsayilarak dederlemc calismas) yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan qulgular sahip oldudumur tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
<. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimilar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafs;z ve Onvargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadie.

3. Dederleme konusunuy olugturan milkle figili olarak gincel veya gelecede diniik
highir ilgimiz yoktur. By igin Icindeki taraflara ®ars herhangi kisisel bir cikarmiz
vaya on yargimiz bulunmamaktadir,

bir alayin meydana gelmesine badh dedildir,
- Degerleme ahlaki kyral Ve performans standartiarina adre gerceklestirilmigtir,
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alantanin deferemesi Yapilan milkin yverl ve tirg konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadr,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmamustir,

A.S. igin hazirlanmus olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazih izni olmadan
codaltilamaz ve Giciined kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numaras;

2023/ASCEGYD-054

¢. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumlu Dederleme Uzman) - Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman; : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No :401179)
€. Sorumiu Dederleme Uzmanimn Adi Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak S&zlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023 f ASCEGYOD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun UI-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin iking fikrasi kapsaminda hazidanmistir.

9. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Eilgiler

Cederleme konusu taginmaz icin son Gg yil icinde firmamizea vapilmis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

"~ Rapor No Rapor Tarihi | Tiirk Liras| Degeri
s L | g R T
2022 /ASCE-047 07.11.2022 1.000.000,00 TL
2023/ ASCEGYO-054
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMAMNLIK ALY,

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

_E‘N'-mhll : | Zeugma Gayrimenkyl Dederieme ALS.

| ADRESI : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar

}‘_ “H Ferhadiye 15 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 05
Web: www.zeugmadegereme.com
rail - infod@zeugmadegerderme. Comtr

 KURULUS TARTAT | 03.05.2010

| SERMAYEST | 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU  Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlg resmi, 6zel, gergek
| ve thzel kuruluslara ait her tGrli gayrimenkulierin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalanin belirti bir

tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, plyasa ve

cevre kosullanim analiz ederck, uvlusal ve uluslararast alanda
kabul gérmiis deferleme standartian ve esaslan cercevesinde

deferleme raperlanm hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi

Kurulunun 17/02/2001 tarihfi ve 24491 savill Fesmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 35 lle yayimianan “Sermaye Pivasasi Mayzuals

Cergevesinde Gayrimenkul Dedereme Hizmet Verecsk Sirketler

Tle Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanina iliskin Esaslar

[ Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

vermek lzere konunun gorisildidi Kurul Karar Organinin
16.02.2012 Larih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sormaye
Plyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik

Dizenieme va Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5838

[ sayill Karan e Sirketimize "Bankalara Dederdeme Hizmeti

varme yelkisi verilmistir.
| |

2023 fASCEGYD-054
s

| Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yanetmelidin
| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarn deferlemesi® hizmeli
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FEUGMA GAYRIMENKIIL DECH RLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A5,

Gazi Mahallesi Zibeyde Harm Bulvan MNo:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miigteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermavye piyasas| mevzyat geregince, deferleme raporlaninda
bulunmas gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsam, Gaziantep ili, Sahinbey Ilcesi, Baflarbast Mah. 263 Ada 1
Parselde yer alan " A Ve B Blok 15'Er Katl Betonarme Apartman C Blok 1 Katl
Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas:” nitelidindeki ana gayrimenkul {izerinde ver alan
2 adet badimsiz b&limin pazar dederinin tespit edilmesidir, 58z konusu
degerleme calismas: gayrimenkullerin pPiyasa dederinin belirleme amaciyla
hazirflanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragbirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun olarak
piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda degere etki
aden unsurlar mevcut piyasa kogullan icinde dederiendirilmis ve dejere nasil
ulagildii hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEVGMA GAYVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimi

Dederiemeye kony taginmaz; sehir merkezinin glney kisminda yer almaktadir,
Taginmaza ulasmak icin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvanndan
ilerlenerek Oniversite ninden Karatag istikametine dodru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yvaklasik 5 km. ilerledikten sonra ( tamway hath
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu

caddeye girilerek ASCE Camlica Konaklanna Ulasihir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis olup beledive hizmetlerinden faydadamm
imkén tamdir. Ulasim cesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclanndan
(dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalaniimalktadr.

| Enlem | 37.0117

r Boylam 37.3721
|

Taginmazlann konumunu gésteren uydu goriintlsd agadidaki gibidir:

oA e S

—_
(B} -

2, Tapu Kayrtlar
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGFERILEME ve DANISMANLIK AS.

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir:

Ana Gayrirmenkul

I Gaziantep ,
Iige | Sahinbey il
Mahalle Badlarbas

Ada 263 =
Parsel : 1 |
Yiizélgiimii (m2)  [8.021,12 -

'Nitelik |A Ve B Blok 15'Er Katli Betonarme Apartman C Blok 1 |

Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas)

Badimsiz Bollimler

' Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagimsiz Bagimsiz Balim
Blok Adi Kat No | Boliim No = Arsa Payr |Hiteli§i
| € | Zemin ! 1 | 2/8020 Diikkan
£ Zemin 2 2/8020 Dikkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
: Belge Ad) : Incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayi=:
Mimari Broje | TKGM Portah
L5 - N . | [e . —
i Tk Yapi Ruhsat | Sahinbey Belediyesi 06.02.2014 | 43 |
isim Dedisikligi Yap Sahinbey Beledivesi | 02.02.2015 (69 T
| Ruhsaty ! I I
Yam Kullanma Lzin Sahmhev Belediyesi | 02.11.2016 262 5 F
Balgesi | [

b. Gayrimenkul Ile Ilgm Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Haklinda Bilgi

Rehinler Balumad | Kayit Bulunmarmaktadir.

| S e e e . _ o o — i
serhler BalUmo | Kayrt Bulunmamaktadir,

| Beyanlar Balomi | Yonetim Plan : 1 2371272014 EEhlﬂfJE!‘y' 01-09-2015 10:43

—_——
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

- 33909 T
-...KM n¢ Cevrilmistir. Sahinbey - 15-12-2017 16:03 -
- | 56708 B - —— —

Irtifaklar Balima Kayit Bulunmamaktadir, ]
| = Sa e = i, =18
| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.

BalUmG |

Taginmazlar Gzerinde yer alan beyanlarin gayrimenkulin deferine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadifi disiintiimektedir,

<. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagstirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde -

» 5Sahbis gormemistir.
* Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midurlliginden alinan bilgiye gére degerlemeye konu
parselin E;135 , KONUT alani igerisinde oldudu ogrenilmigtir.

(PLAN OLCEGI 171000 e 4 .

|Lh’5 F il . _|Hmax i .

|KAKS Al | EMSAL 1,35
CEKME MESAFELERY iE“ iwwiﬁm‘r NIZAMI |AYRIK

| _______u= 2 - SaC 00 B

Tasinmazin bulundudu bilge konut adirhikh olup tasinmaz ile benzer Imara
sahiptir.

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

Gayrimenkul igin alinrmg durdurma karar, yikim karan, riskli yap: tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsiligi insaat
Sizlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) liskin
Bilgiler
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FEHGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Dederleme konusy tasinmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri fcin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iiiskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alimip Ahnmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyanncs alinmas! gerekli tim izinler alinmig olup yasal gereklilifi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidGriGdl’ nde meveuttur,

g- Degerlemesi Yapilan Projeler Tle lgili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayilh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile figili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Sshinbey Yapr Denetim Firmasi tarafindan
kentrol edilmistir. Denctimler tamamilanmig olup taginmazlar iskan almistir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degjerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yvapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir.

EKB No:534A63BC15D38
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 3

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundud§u Bélgenin Analizi Ve Kullaniian
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28 ve 38° 01' dodu baylamlan ile 36° 38' ve 37° 32 kuzey
enlemieri arasinda ver alan kentin dodusunda Sanliurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tlrkiye
topraklatimin yaklasik olarak %1'lik balimin kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis: olan Sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanim; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularin olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zevtin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uziim
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Tlin dagik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki rtiisii gériilmektedir. 11
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinall baykug, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslarn, Kirpi
ve bildirain gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar ayvlarinda gérilar.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkarms, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin alunc, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en blyilk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
by lkgehir statiisinyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlegim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her ddneminde dnemini korumustur, Farkh uygarhikiann,
kiiltrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
terihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitlt, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memiuklar, Dulkadirogiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gecmis olmasindan dolay!
uygarhklanin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
oima &zellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
killtirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR

Gunimizdeki Gaziantep’in tarihsel badlantilan eski Diliik ve Kale ile iligkilidir.
Duldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adivla gecmektedir, Diilik, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dii§im noktasinda yer almig, bblgedeki yerlesim
Dollkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiyik olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Tustinianos
déneminde ginimizdeki halini almistr. Memiluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmlar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhigim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” clarak bahsedildidi gériilmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin cline
gecmiz, Sultan Mesud'un 8l0mi Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun izerine Selcukiu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kugatmuigtir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep'e girmistir. 1218de Selcuklu Sultami T, {zzettin Keykavisun
ordusu Antep'i tekrar almistir, 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargl dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukly hakimiyeting
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamarmigtir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biydk dlglde yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglular’mn yénetimi altina girmistir. 1522
yihina kadar bélgede egemenligini sirdiirmiistiir. 1480 yvilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiro§lulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamustr. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agrmis ve Alauddevle 8ldiriimistor.
Kangikhktan yararianan Memluklar, Antep'i cle gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'%e Antep, Osmanl
yonetimi altuna girmistir.

Osmanh y@netiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerilerne donemine kadar refah icinde
yagamighr. Kent, 18183-1819'da gecid olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlarmigtir.
I.DidnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dugmana kars kadini, erkedi, biy0§a, kiicidd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi" unvamini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, gehirleraras ve uluslararas: badlant: vollari
ile bolgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirfamaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glineydodu Anadolu Bolgesinin en biyilk, Tirkiye'nin 9. biiyiik kenti
olan, Kurtulug Savas: hatiralar, zengin tarihi ve kiiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalam, tren gan, leziz yemekler, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamiar, tiirbeler, kiliseleri, yaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede dnci Gaziantep ilinin g merkez
ilcesinden biridir,

Tige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiillen calismaya basglamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir,

2021 wih itibariyle iigenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tiirkiye'nin en biyiik
4. ilcesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin Snerisi (izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milllye Komutanhdr'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Képrisia Ozerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitiin Tark Milletine 8rmek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerak kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazl Mustafa Kemal Atatlirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmigtir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soguk
ve yadigh gecer. Akdeniz iklimi tesiri albindadir. Amanos (Gavur) Dadlarinin
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bélgesindedir. Iigenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 530 ile B55 millbar yadim ise genellikle Ocak ve Subat aylaninda
goralir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish geger. Ilgede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyll] aylandir. Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s1 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
giistergesidir, Ozellikle mevsim dénisierinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢ol iklimine gegisin gistergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tarkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satiidi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Torkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir Snceki yilin aym ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislarinda Istanbul 15 bin 187 konut
satg ve %l16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'y &
bin 250 konut satisi ve %88 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut sabigi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimilshane oldu.

Konut sang:, Kasm 2023
(Edet;
250 00

o S b

v8 8
15E Con
117 BOS
43
00 004 - 5354
. I I l | | I “ I I I I
o

TIOR2 07 /02 [ &m ! 04|05 | 08 67 (G608 1011 1201 07 |92 g4 |85 08! 0T 0 ine 118 11
23 20 2023
Konut satiglar Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald:,

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

Fonul sabis sayis;, Kasim 2023

Kasam R Ocak - Kasen
Diefiigim Daiigim
075 i o 2023 2022 ™)
Saty gekiine gore wpam saug 83514 117806 208 1087348 1277659 -14,9
Ipotekdi sahg 5 245 16 855 B8 5 171706 258524 3138
Difjer sans EB269 101151 AZT i GeE 1098138 -10.2
Satig duramna gove loplam sabsg G 544 117 A0 -ZihG 1087 M3 1277 658 45
lik 2l 2a%s 472 37 3e0 105 J23 89 382 180 181
ilonc: el sanhg 63042  BD 426 -E16 758 050 5% 268 152

Ipotekli konut satiglan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %68,5 azalig gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekll satislann payr %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglarn ise bir dnceki yvilim aym dnemine gére %33,6
azahgla 171 bin 706 oldu.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%
Kasim ayindaki ipotekli satisiann, bin 390%; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satiglarin ise 531 bhin 624'0 ilk el satis olarak gercelklesti.
Diger satig tlrleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.
Tirkiye genelinde dijer konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gtire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
satislann payl %94,4 olarak gergekliesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
diger konut satislan ise bir &nceki yihn ayni dénemine gére %10,2 azahsia 915

bin 643 oldu.

Satig sekline gore konut satisy, Kasim 20623

150000

AT THH

110120 |82 | 03 |02 |05 (06 [O7T (02|09 (10 11 (120 B2, 0302|0508 07|08 03|10 M

203 02 2023
—ipoieid mbmiar = Difer sabsiar

Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir onceki yillin ayn
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el
konut satigimin payl %32,6 oldu. Ik el konut sabislan Ocak-Kasim doneminde ise
bir dnceki yihn aym donemine gore %14, 1 azaligla 328 bin 299 olarak
gergeklesti.

Tkinci el konut satiglannda 63 bin 42 konut el degigtirdi.

Tirkive genelinde ikingi el konut sabislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gére %21,6 azahg gosterersk 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satiginin payl %67 .4 oldu. Iking el konut sabislan Ocak-Kasim
ddneminde ise bir Gnoeki yiln ayni dénemine gore %15,2 azalisia 759 bin 50
olarak gerceklest.
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LEVGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Satey durumuna gikne Konol setig, Kasim 2027
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satiszi gergeklesti.

Yabancilara yapiian konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda Loplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut sabisimin payr %2,5 oldu, Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayr 790 konut saugi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satisi lle Mersin izledi.

Yabancilaa yapilan konut sateg, Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gire %45,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
wvapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan TUrkiye'den 37 konut satin aldi.
Fusya Federasyonu vatandaslann sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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FZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK A5,

Uytuklara gire en ok konut sabiss yapilan 20 dlke, Kasmm 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam cire yilhk %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yilhk %65,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yih Ekim ayinda yilhk sanayi
sektori ciro endeksl 9654,6 arth, ingaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %563,5 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Taplam cire yillk degisim oram{%), Ekim 2023
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Cirs endekebari pihk dedipim cranlan{i). Ekim 2023
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Toplam cire aylhk 304,11 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 wvilt Ekim ayinda ayhik %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiqinda; 2023 yih EKim ayinda aylik sanayi

sektéril ciro endeksi 92,9 arth, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticarel ciro
endeksi %4,7 arth, hizmet ciro endeksi %4, 3 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam clre ayisk degizion oram(3], Ekim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023

insaat maliyet endeksi yillik %65,93 artt, ayhk %2,20 artt.

insaat maliyet endeksi, 2023 yih Ekim ayinda bir 8nceki aya gire %2,20 artt, bir
dnceki yiln ayni ayina gore %65,93 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%2 .43 artt, iscilik endeksi %1,67 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi %113,47 arth.
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ingaat maliyet endeksi yilbk deglglny oram{, Ekim 2023
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Bina insaat maliyet endeksi yillik %65,02 arth, aylhik %2 45 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir nceki aya gore %2,45 arth, bir dnceki yilin aymi
ayina gire %65,02 artti, Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,82 artt, iscilik
endeksi %1,61 artt. Ayrica bir &nceki yiin ayni ayina gére malzeme endeksi
9550,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaxty maliyet endelks] yilhk dedizim oram{%), Ekim 2023
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Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %68,88 arth, aylk %1,43 arth.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gbre %1,43 arth, bir
dnceki yilin ayni ayina gbre %68,88 arth. Bir onceki aya gire maizeme endeksi
%a1,28 artt, iscilik endeksi %1,85 artti. Aynca bir onceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, igcilik endeksi %114,04 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina dim yapilar igin inFast maliyet endekai yillik degigim orami{i), Ekim 2023
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ingaat maliyet endeks wihk degizinn oranlan(3), Ekim 2023
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FEVGMA GAYVRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Inzaat maliyet endek=i ayhk degisim oranlsn{3), Ekim 2023
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4, Yap Izin istatistikleri, I11. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann yizélgimi %21,7 artt.
Bir &nceki yilin aymi ceyredine gore, 2023 yil I1I1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen yapilann bina sayisi %:24,9, daire sayisi %35,0 ve
vUzdlcomi %=21,7 arth.

Yapi ruheat verilen yaplann daire sayis: ve yuzoloum, [l Ceyrek 2023
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LEVGMA GAYRIMENMEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¥apa minran infaristiklar], 20012023

illik ilhk Wilhk

il Ceyek Hira Sy I:‘Igﬁghﬂ 5] [ralre says defjigim (%) Yirriouem () dnﬁ':_:-h.n kA
A 135 62 440 T#3 104 T 151 362 144 A4
1 335N 1374 174 Gad 1165 34 357 552 95,7

L] 30 534 557 15T 656 4.4 31 780 5658 155

4] 4G 202 1459 514 6,1 331> 37T 185
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]| 35 351 2459 1596 485 Ly | 33 080 505 T

Toplam yiazolcimin 953,81 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 wilh 111, ¢eyredinde yapl ruhsati verilen yapilann
toplam yiizélcimi 39,1 milyon m?2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
rmilyon m?'si konut disi ve 8,1 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.

faps ruhsat verden yopdords koout, konur dig e onzk alanlann yurolgwn poylan, O Ceyrek, 2007 -2021
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Caradikini rakarslad, puvanEmadan dosry: Inplam: varmayatds

En yiksek yOzdlcim pay %64,7 lle iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wih 111, geyredinde yapi ruhsati verilen yapilann
kullanma amacina gire en yliksek ylzdlcOm payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli Ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m?2 ile bir
daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANIEMANLIK A%

Yam ruhsad verllen yapslann kufianma amacisoms guee yecoloom paylan, (0. Ceyrok #3023
=il v daha fazla dairel binaler
Cdr i ] binadar
& Sitfryt inatan vn depein
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Karmn alpance, sbkm hastane vy
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzdlclimd %14,0 azald.
Bir &nceki yilin aymi geyredine gore, 2023 yili II1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapr kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis %13,7, daire
sayisi 9014,9 ve yuzrdlcomi %14,0 azaldr.

Yupa kullanma izin belgesi veriien yapifann daira sayess va yozolcamd. Hl. Ceyrel 2023
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‘fap kullanma izin belgesi istatistikleri, 20&1 2022

ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLFEME ve DANISMANLIK A%,

Willik Witk Tiilik

il Coprek B saysi  daifigim (3] Fraima sayes i {9} Yuzselm [T dedisim (%)
A 92 116 13,3 G T 4.5 121 535 383 4.3
| 20aTh 128 155 105 20 I35 0EY 360 38

1l 108 5049 T 120 5 5 24 242 475 3.0

il 21 S5 4.0 138 K1 28 28 254 30T 45

v 30 567 mr 20118 18,6 42 118178 176

FiEryy 93150 e £43 300 5 129 D01 836 1,0
| 22 48T T2 155 508 2.3 20 456 210 T &

Il 22985 242 149 528 el 70 443 368 215

il J2 T 44 13T &IT ar £F 531 362 2.6

IV 30T 05 159 695 =40 4 SH T -14

P ] | 20 201 102 125 M5 -18.8 25 7T T -7,
n 18 626 214 107 904 -2 e 21 229 532 -0

n 19 G591 137 - -14.9 21 606 487 14.0

Toplam ylzilcomin %57,0'1 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih 111 geyredinde yapi kullanma izin beigesi verilen
yapilann toplam yizélcimia 23,7 milyon m?2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m?'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarim alam
olarak gerceklesti.

Yaps kullanma irin belgesine gore Ronut, konut dig ve ortak alanlann yozbicimi payian, Bl Ceyrek, 20292023
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Srafides ralamiar, yrrarmmesie dobiin [OPETY w2rmey e
En yiksek yOzdlcim pay %72,2 ile Iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih 111, geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gbre en yiiksek yizdlcom paying 17,1 milyon m= ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? il
bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yape kullanma izin balgeai varBan yepalann kulionmme amecns gie yozolcumu paylan, OL Ceyrek 2023
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktorier

Tercih edilen alanda olmas
Qlumsuz Faktdrler

Olumsuz faktér bulunmamistir.

Firsatiar
Bdlgenin alim firsatl sunmasi
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8.021,12 m2 ik
parsel alan Uzerine B.A.K yapl tarzinda aynk nizamda A-B-C olmak Uzerc 3 biok
halinde insa edilmistir. A-B bloklar konut blogudur. C blok sosyal tesis blogudur.
2. Bafiimsiz Boliim Ozellikleri :
Dederlemesi yapilan taginmazlann her ikisi de aym alanh ve ayni mimari yapiya

sahiptir. Tasimmaziann her bird ; 25 m2 olup acik calisma alam ve we-lavabodan
ibarettir
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FEVGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaat: Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylkari Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu tasinmaz ana gayrimenkul Jzerinde yenlden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigy Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar dikkan niteliindedir.
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FELCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

i 5 PaEar yaklasimimi aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Pazar yaklasimn varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas: suretiyle gésterge nitelifindeki dederin
beliflendigi yvaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme kanusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satilrmig olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna énemili diclide benzerik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
aizlemlenebilir islemierin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamhb adirhik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyl
aerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve pazar
yaklasimi ile beliflenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhiklandinibp adirbklandinlamayacadin dikkate almas) gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhida veya buna dnemili dlglide benzer varliklara iliskin
islemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas,

(b} degerleme konusu varlifin veya buna dnemli Giglde benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakia bidikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlering iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birllkte, kargilagstinlabilir
varhklann dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamb farkhhiklannin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

{d) gincel isiemlers yonelik bilgilerin gbvenilir olmamas (drnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satig iceran iglemler
vb.),

(e) varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Gretim maliyveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat clmasi.
2023 /ASCEGYO-054
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FEUGHMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Bircok varligin benzer clmayan unsuriardan olugan yams:, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
dederleme Olgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclde benzeriyle
iligkili olmarmas halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilasbinlabilir varhiklar
ile degerlemne konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhihiklann karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dliizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederiemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidikianna raperianinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yakiagimi kullanilmigter,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
"Emsal | Beyan | Gozlemlenen | Niteligi || Satiga Satisa ilgllisi | Iletigim
Mo Edilen | Alan {m) Sunulan Sunulan
Alan | Dedier! {TL) | Blrim |
{m2) . I | begeri
| ) [ (TL/m=) |
Emsal -1 [ | Cra Tome 0 [332)
20,00 15,00 Ddkkan BOO.000,00 | 40,000,080  Emlak 799 50 43
Emsal -2 | | Elit | 0 (553
ison | 25.00 Ditkkan 1.600.000,00 | 45.714,29 | Emlak | 567 39 01 |
| 1y § | o
[Emzat=3 | i [ Arte I 0 (534)
75,00 | 45,00 Dilickan 3,000,000,00 | 40.000,00  Emiak 256 32 16 |
| | .
Emsal 4 | i 5 . Apaly. ¢ O(552)
| 120,00 | 90,00 | Ditkkan 5_000.000,00 | 41.666,67  Emiak Y35 24 57
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullarulan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

|

""'_‘ {3 ; W

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

T Eaina T | [ :
| BiFlm | | Yap 5 I
|Ems | Yizsica |Sanuta {BDE oo A2 onw |2ema (1 | gerenly | Pazarih Manzar Dige :;:““E',t,iﬂ'; |
|alMo {mo(m3} ‘B . (T/m eB. | mD. |nD =van=; eD. ko, ab.  |rB. | X0
3 [ =
l__.- | | (TL) - .} | i | —= e 5 ]
F']““ 1% #0000 (53333 0% 0% |0 ! b 08 -2 | - e [o% |36.267 [
. , i | _
1 . ' 1
| IF:““ |25 £-L09-00. g poo |t 0% (0% 0% low |-25% | 7% D% 0% 433520
| 1 . - I - —
| Fg'” | 4 | ;.nm.nn 66.667 D% 0% ||:|=m | e il:l‘l'i. 24w |-r% i [pw 45333
r':ﬂ a0 i 'a-.u:-u.m:l |sssss [oe lom low 0w 0w 25 |-7% 0% (o |3777A |
r - ) Grlalarna Ririm Defdor (TL/M?) | 40.724

__Wuwwarlabilmig Blrim Deder (TL/m?) | 40.725 [

Emsal tasinmazlann tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%
Emsaller tasinmazlara gore verlesim olarak { ana binadan badimsiz dikkan
olmalar sebebiyle ) daha serefiyelidir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz B&liman Pazar dederi:

! Blok No | Badimsiz | Bagimsiz Takdir Edilen Yuvarlatiimis

, BOlom No i Bolim Alani | Birim Deder | Badimsiz BolGm

' (m?) ! (TL/m?2) Degderi (TL)
e & 8 e ' |

i e 3| 25 40.725 ' 1.020.000

C| 7| 25 | 40.725 | 1.020.000

TOPLAM 2.040.000,00

b. Maliyet Yakiasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagirmi, bir ahicinin, gercksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhig elde
etrme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelifindeki dederin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yvaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gisterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumilarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima Snemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katthmalann dederleme konusu varlikla Gnemli dlcide aym faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin,
katiimaolann dejerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeler igin dnemli
bir primn §demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varlidin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgd niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanmlan deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
vaklagima éinemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekii gérilmekle birlikte,
2023 fASCEGYD-054
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LZENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK AS,

50z konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli veSveya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagimumin asadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemaoyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi lle belirienen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
agirliklandinlip adiriklandinlamayacadini dikkate aimas) gerekli gérilmektedir:

(2) kathmailarin ayni faydaya sahip bir varlid) veniden olusturmayr diglindakleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacimn bulunmas:,

{b) maliyet yaklagiminin diger yaklagsimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas (rnegin, maliyet yaklagirmimin, dederlemesi isletmenin surekiiligi
varsayimiyla yapilan bir igietmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaayla kullamimasi), ve/veya

{c) varhidin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimiar son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhifin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlanilan malivetieri {ve bu maliyetlerin defere katk yapip
yapmadigini) ve kaulmalann, variidin, tamamlandi§indaki dederinden variifi

tamamlamak icin gercken maliyetler ile kir ve riske gére yapilan uygLIn
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakr,

Degderleme konusu tasinmaziar igin yeterdi sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yaklagirm kullaniimamstir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsaymmlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklagimi kullanilmamisgtir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan dier varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamilmamistr.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimi kullarnilmanustir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek

bir cari degere donistirdimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagirminda
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A5,

varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarninin veya maliyet
tasarrufianimin buginkl dederine dayarilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekii gériilmektedir:

(=) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilmomn goziyle dederi etkileyen gok
anemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakia Birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklazima
onemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli géralmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, gelir vaklasgirm
uygulanabilir ve bu yaklasima nemli ve/veya anlaml afirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygularmp uygulanamayacagin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip adirhiklandinlamayacagini dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(2) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin gizilyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalmizca biri olmasi,

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

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (Brnegin,
kontrol giich bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamas:, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatimmailann yatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmes! teskil eder.

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

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullanilmarmistr.

2. Nakit giris ve ciluslarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan difer
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamiimarmisbir,
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
3. indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintith agcikiama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanmilmanustir,

4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullandmamstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller i¢in alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Emsal | Beyan Gozlamlenan Miteligi | Kira Kirz Birim | Digilisi Dletisim
No Edilen Alan (m*) Dederi Dederi |
| Alan | (TL/ay) | {TL/m?)
(m?) | B E ) SRS [
[ Er Al | o538y
| Fmzal 1 | 6500 55,00 | Dukdan B.500,00 | 154,55 Emlak 448 1207 |
] Biresfli 0532}
_Emsat2 | 3500 | 25,00 Dilkkan LR 160,00 Errilithe 244 /4 B1
- Dahi
| Ozgoven | 0 {543}
[ Emmal I | 50,00 | 45,00 Dikkan | B.0OMO0 | 17778 | Emilak F94 30 13

Kira [va. | [ :
I Birim . Diizeltil
Ems Yizblcl | Defer | Bt I Cep |Ala | o Zam P Sered Fa:arll — | ::ﬁ | i Kiea

al mid i | [ e [n Ta
m . | an D D, ik Do =8 Birim

Ne (m?*) {TL/a E;U“‘ D, D | [ un = 1 e o, | e
I ¥ ! | . | !

5“15 a5 iEI.E{IEI i155 0% 10% (0% (0% 0% -20% 7% 0% 0% i BE

al 1 |77 , . L | .
FEPE | 4000 160 0% 0% 0% 0% 0w 20% |-Twm 0% 0% 117

| :f’;g L4z Ia.rm 1178 |o% [0% (0% o 0% -20% 7% 0% 0% |130

Ortalama Binm Deder (TL/m=} | 120
Yuvarlatilmes Birim Dadar (TL/mM?) | 120 |

Emsal taginmazlarin tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhik payi { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMFNKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Emsaller tasinmazlara gére yerlesim olarak { ana binadan badimsiz dikkan

olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir,

| Eetivi Takdir Edilen Bagimsiz Balim
Bagimsiz Bolim i ey 3
| Blok No b ; " Birim Kira Degeri Kira Dederi
Boliim No Kiralanabilir (TL/m?) (
| | Alan (m*) TLiay)
. | =
c 1 25 | 120 3.000
i c . iy | 25 | 120 | 3.000
| TOPLAM i 6.000,00
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2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdn yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsiidy yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar izerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje deferlemes] yapilmarmstr,
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazlann dikkan clarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldudu disinilimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dederieme analizi

Misterek veya bdlinmig bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRiILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlannin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yantemleri Madde 10.4'te “Dederleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin dodruluduna ve givenilidigine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergekiestirenlerin bir
varlidin dederlemesi icin birden fazla dederleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degeriemne calismasinda sadece pazar yaklagsimi kullamimig olup, bu yontemin
dogruluduna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Geti_rilip Getirilmedidi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadiin Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmaczlar (zerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliyveti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar tzerindeki takyidatlar ve buna dair gériislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi” baghd altinda yer
verilmistir,

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olglide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devradilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
¥Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Qlup Clmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkulin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulunun 111-48.1 sayilr Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiaring
Hligkin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapdarnn portfdye alinmasing izin vermektedir. Ayni fikranin (b}
bendine gére partfdylerine alinacak her tirld bina ve benzer yapuiara iliskin
olarak yapr kullanma izninin aitnmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
Foruniudur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerie birlikte ortakliga ait
olan otel, ahsvers merkezi, is merkezi, hastana, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yamilanin, tamaminin veya béldmierinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, amlan yaprya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevecut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayih Imar
Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanmea izninin ahnmis ofimas: gartiin yerineg getirilmesi
iciry yeterli kabul edilir. Anilan fikrarmn (¢) bendine gbre gayrimenkul yabtinm
artakliklar portféylering ancak Ozerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemii digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
sarhi ofmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir,
Ayrica anilan fikramin () bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakfiklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varlikiara ve
hakiara yvatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamanm Sermaye Piyasas: Kurulu'nun II1-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanina Iligkin Esasiar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldudjundan gayrimenkul yatinm ortakhdi portfdylne alinmasinda bir sakinca
olmadigi 6n gdrdlmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tum analiz, calisma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgill Sermaye Piyasasi Mevzuall hikiimberine gore hazidanrmeghr.

= Tasinmaz Sermayc Piyasas Mevzual cerpevesinde gayrimenkul yatinm orlakhd
portfaylinde "Dikkan” baghd aitinda bulunmasinda herhangi bir sakinca elmadigi
gtiriis ve kanaatindeyiz.
KDV orantan giincel mevzuat dofrultusunda kullamirmstr.
Bu sayfa, bu dederleme raperunun aynimaz parcasi plup badimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumily dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 2
adet bafimsiz bolim igin;

Rapor tarihine gare taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dederi KDV Degeri { % 20 )

2.040.000,00 TL 2.448.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

| SORUMLU

Gaynmenkul Lege

Thesgimigam Mt [oknr £ K
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