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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
- BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tarbsilsa dahi
hukuki konular, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederieme calisanimin bilgisinin tesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapimamistir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapimamistir. Milkivet ve resmi tammiar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilidler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hargket
edecekler varsayilmistr,

Bilgi ve belgelor raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederak, genel bir dedjerdeme
caligmasi yaprmigtir, Aksi belirtiimedikce biyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhang| bir tecavitziin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: olmas) amaciyla kullarilmistir. Baska hicbir
amacla ghvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi sirece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmas dolayis
ile mevcut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci ggz dnune alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullaring baghdir ve dederin
dedigken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetier veya tagima bedelleri gbz dnline
alinmarmus sadece gayrimenkuliin kendisi gz 6nine alinmistir.

Firmamizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi Gngérulir. Bu konu fle hichir sorumiuluk kabul edilemez, mugteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismas yapmas:
mamkiin dedildir. Bu nedenle g&érildigia kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidi kabul edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadifr kabul
edilmistir.

2023 /ASCEGYD-055
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANESMANLIK ALY

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
“Gevre Jeofizidi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
yvapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel glumsuz bir
ctki olmadidi varsayilarak degerleme calismas vapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldujumue tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsaymmlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz prof esyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir.

3. Degderleme konusuny olusturan milkle ilgili clarak gincel veya gelecede dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki Larafiara kars: herhangi kigisel bir gikarimiz
wveya 4n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz deret, misterinin amago

lehine sonuclanacak bir yone veya tnceden saptanmig sonuclann gelistiriimesl ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimryla dogrudan ilgill sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dediidir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gore gerceklestirilmistir,

Raporiama agamasinda girev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda girev

alanlanin dederlemesi yaglan milkin veri ve tird konusunda daha énceden

deneyimi bulunmakLladir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustir.

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru olduju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan defierleme sirketi sorumlis
dedildir. Bu Dederleme Raporuy ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5 icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.§'nin yazili izni olmadan cofalulamaz ve Gciinca kigilera
verilemez.

2023 /ASCEGYO-D55
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-055

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumiu Dederleme Uzmarm  : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dedereme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT [SPK Lisans No:400582)

d. Degerieme Tarihi

20.12.2023

e, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 / ASCEGYD-03

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

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

g. Deﬁerl_eme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulusg Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son dc yil icinde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
e s . I .
2022/ASCE-048 07.11.2022 | 11.535.000.00 TL
2023/ASCEGYD-055
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LEUGMA

GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANILIK A%

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :
| i D

ADREST :

ILETISIM:

| KURULUS TAREHT

SERMAYESH
|
I MERSIS NO

| FAALIYET KONUSU

"IZINLER/YETKILERI |

Zeugma na Ga -,ﬂrlmenkul Degerlemrz A

f Deﬁlrmu;em Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No-20 Vakiflar

Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

| Telefon:(0342)215 1205
Faks:{0342)21512 06
Web: www_zeugmadegerleme.com

Mail : info@zeugmadegerierme, Com.tr
03.05.2010

1.100.000 TL.

0998071641300019

| Yiirirdkleki meyzuat I;Ll‘l;{-"'-fESII'EdE' her Lidii resmi, dzel, ge rqeh:
ve thzel kurylusiara ait her tidi gayrimenkullerin, gayrimeankul
| projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarin belirli bir

' tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olara

k .

takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelifi, pivasa ve

cevre kogullarim analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

kabul germis dederleme standartian ve esaslan Cerceves
deferleme raporlarim haarlamak. :
Zeugma Gayrimenkul Dedereme A 5. Sermaye Piyasas:

inde

Kurulu'nun 17/02/2001 Larihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de

| =eri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuat
{;en;cucsmde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verscek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Tliskin Esasiar ,
Hakkinda Tebli§" cercevesinde, gayrimenkul dedgerleme hizmeti
vermek dzere konunun gorisildigi Kurul Karar Organi’min I
16.02.2012 tarih ve 7 sayih loplantisinda uyannca Sermaye f

Fiyasasl Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Dizenleme ve Denatlemne Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve

i anh Karan ile Sirketimize *Bankalara Degderierne Hizmet
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
| Yonetmelik'in 11. Maddesi‘'ne istinaden bankalara Yonetmeligin |

4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul p

taas

rajesi

veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederiermnesi” hizmeti

wverme yebkisi verilmistir.

I I 5
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LEUMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BAMNISMANI K A

b. Miisteriyi Taniticx Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI .5,

Gazi Mahallesl Zibeyde Harmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsarmi Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

MUgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, defjerleme raporlannda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
naziranmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kepsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Incilipinar Mah. 673 Ada 34
Parselde yer alan "8 Kath Betonarme Apartman * niteliindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 4 adet bagimsiz bélimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
S0z konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla haziflanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulln durumu irdelenmis ve pivasa kogullarina uygun
olarak piyasa degieri arastinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsuriar mevcut piyasa kogullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulagididl hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Haklanda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden bulunmaktadir,
Bolge ticari yasamin en (st dilzeyde oldudu muhittir. Taginmaz Muammer Aksoy
Bulvarindan Eski YKM binasi yamindan girilen 36001 nolu sokak (zerindedir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis olup beledive hizmeatlerinden faydadarm
imkam tamdir. Ulasim gesitlilik gostermekte olup; toplu tagima araclanndan
(dolmus ve belediye otobisierinden) faydalaniimaktadir.

Enlem 37.0699

lﬁﬂam | 37.3702

Taginmaziann konumunu gbsteren uydu goriintisl agadidaki gibidir:

R I 8
{ B S Zianien Blaza
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. # :E‘ ! : 3
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1l  Gaziantep

Tice  Sehitkamil

Mahalle Incilipinar

Ada 1673

Parsel __ |59

Yiizélcimi (m2) | 1.225,00 |
'Nitelik | 8 Kath Betonarme Apartrnan ]
|MALIK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S |

Badimsiz Bolimlier

Kat No ' B.B. No | Arsa Pay1 | ::E;:::In Alam —I
ZEMIN 4 102/1229 | DOKKAN | 112,00 )

ZEMIN |5 112/1229 | DUKKAN | 112,00 |
ZEMIN & 112/1229 | DUKKAN 112,00

[ ZEMIN 7 128/1229 | DUKKAN | 155,00

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

| Belge Ad1 | Incelendidi Kurum Belge Tarihi ' Belge Sayis1 |
“Mimari Proje | TRGM Portal =g
| . [

11k Yapt Ruhsat ' Sehitkamil Beledivasi . 25.05.2005 193

Yapi Kullanma Izin | Sehitkamil Beledivesi 05.07.2007 o2

Balgesi

! il
2022/ ASCEGYO-055
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi
Haklkinda Bilgi

Rehinler B&limi  Kayit Bulunmamaktadir,

| Serhler Balimi ﬁaﬁut Bulunmamaktadir.
| Beyanlar Bolomil  Yonetim Plani @ 28/12/2006 Sehitkamil 29-12-2006
09:43 - 28779

| Irtifaklar Balomi | Kayit Bulunmamaktadir,
i I
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir,
Baldmii

”T;a';;rnmazfar Uzerinde yer alan beyanin gayrimenkuliin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi disiniimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisikiikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

=« Satis ghrmemistir.
» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plani "nda, Aynik Nizam 5 Kat Ticaret + Konut alaninda

kalmaktadir.

'PLAN OLCEGE | 1/1000
'TAKS 0,65 Hmax
KAKS i | = .30 EMSAL

On Yan Arka

EKME MESAFELERI |
¢ |5 (13,5 (H/2

ENSAAT NiZAMI | AYRIK

Tasinmazin bulundugu balge isyeri ve blro agirhkh olup tasinmaz ile benzer
imara sahiptir.

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

Gayrimenkul igin alinmig durdurma karan, yilam kararn, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.
2023 /ASCEGYO-055
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg: Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasirm Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat irtifakh olup badimsiz bélimlere iliskin olarak
yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi1 Kullamim izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarninca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim zinler alinrmig olup yasal gerekliligi clan
belgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Maddrlig§o'nde meveuttur.

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

Taginmaz parsel (zerindeki yapilar Seviye Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimier tamamlanms olup tasinmaziar mevcut hali ile
iskan alarak kat milkiyetine gegmistir.

Adres: Atatirk Bulvan Kirkayak Is Merkezi Sahinbey/Gaziantep

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye fliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Oldufuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel tzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

2023 /ASCEGYO-055
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ZEUVGMA GAYRIMEMKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 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' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Qsmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#lik alamyla Torkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bolomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdagian’nin bulundugu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yver alir. Islahiyve, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Gnemli ovalann; Firat Nehri, Nizip Cay, Afrin Cay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadic.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gz0m
baglan pamuk ve budday tarialan ile kaplidir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kilknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtasi goralmektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, ¢il,
kinah baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin goridlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
lkeglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylaninda gorilir.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkarmig, Nizip, Oguzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altina, Gineydodu Anadolu Balgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kilttrel zenginlikderi, tarihi dokusu ve
biiyliksehir statisiyle metropal bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarliklarn,
kiltarlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbireri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Kralhd:, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserler] gindmize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her ddneminde klltdr ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cegitlilidi kentin
kiiltlirel zenginliginin bir gbstergesidir.

2023/ASCEGYO-055
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FENCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

GUnimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Ddldk ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski caglanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dUgim noktasinda yer almug, bdlgedeki yerlesim
Dulakten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirdesme bu alanda
yogunlasmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiyik olan bir
tepe UzZerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gindmdzdeki halini almustir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularnn ¢line
gecmis, Sultan Mesud'un dlima (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferlen
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultar Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilnda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir biylk dlclide yilkama ugramishir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulannin ydnetimi aloina girmigtir. 1522
yilna kadar bilgede egemenlidgini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindakl
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamiglir. Yavuz Suitan Selim'in Iran
soferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmis ve Alauddevie dldOrolmistir.
Kangikiiktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir huzla Imar edilmeye baslanmig, yeni yvapilar
yilkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme ddnemine kadar refah iginde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gecic olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamstir.
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay @ giin boyunca
diismana kars: kadini, erkedi, blyuga, kigldl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamim almighir, 25 Arahk 1921 yilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumburivet'in ilamiyla birlikte hizia gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiitirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant yollan
ite bdlgenin en dnemli kentierinden bir olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A%,

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlannin kuzeyinde kalan bolimU
merkez olmak Uzerc Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitlkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.19&7
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir.

f{ige "Sehitkamil” adimi, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil® den almakiadir.

Giineydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km®'lik (2015) bir
alani kapsar. GUneydodu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gbraldr. Kislar sofjuk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ticenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydojusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadg
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gureniz (1063 m) ve
Sam Dadlan’dir (1053 m). Kigiik akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayal niifus tespit sonuclanna gdre jlgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

fige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir {382 yataki). Iige
simrlanmiz icerisinde 17 Saghk Ocad: ile 1 ana cocuk saghgi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlan igerisinde 3 ozel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyallz merkezi bulunmaktadir.

flce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkddretim okulu, 3 dzel editim
ilk6dretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Meslekl ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ogrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 ogretmen gorev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 §zel
Anaokulu, 5 Gzel ilkbdretim okuly ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 d§rencisi olup, 255 6gretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmig Sinifll Iikdgretim Okullannda egitim ve
dfretim yapiimaktadir.

ficenin okur — yazar oram % S7'dir.

flge Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Striich Kursu ile 7 Gfrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhéina badl 1 Arkeoloji Mizes! ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir
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ZEUGMA GAYRIMENKDUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

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

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

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 314 oldu. Konut satiglannda Istanbul 15 bin 187 konut
satizi ve %156,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gire Tstanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satigl ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Haklaari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

Konut satig, Kasam 2023

el

00 Ors
c Hroy

11I
3781
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- I | I | | I I l I I
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Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde %14,9 azald.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yihn aym donemine gore %14,9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklegti.

Faonul 381§ sayisl, Hasm 2023

Kasmm On=alk - KEanT:
pegigim Begigim
2023 2022 ['ﬂ-_] M3 FIrFg “:‘i:l
Sang sekline gore ioplam !-H:I;; 23514 117 BOEG -2005 1087 343 1277858 14,9
ipatekli salig 5245 o 855 -GBS 171 06 2R 524 -33.6
Oiger sahs 2H 269 101 151 =127 Fi5 BE3 1 01% 135 0.2
Saxtes; dururnung gdne 1Oplam sats g3 544 117 B0 205 10878 1277 850 148
lk 21 3atis eI 37 380 -18.5 3PE g 32z 190 151
KNGt 8l 5585 G342 30 426 =214 7549 50 095 460 -157

ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tirkiye genelinde |potekli konut satigian Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %685 azalis gdstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satiglarin payl %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim ddneminde
gerceklesen ipotekli konut sabislan ise bir Gnceki yilinn aym dénemine gore %33.6
azalisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390°; Ocak-Kasim donemindek ipotekli
satislarin ise 51 bin 624'0 ilk el satig olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satiglart Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak B8 bin 269 oldu. Toplam konut satislan iginde diger
satislann pay! %94 .4 olarak gerceklesti, Ocak-Kasim dineminde gergeklesen
difer konut satiglan ise bir énceki yilin aym dénemine gore %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Satg sekline gire konut satess, Kesm 2023
(At

20H) 95

LG el

136 44

103 000 -
ot 159
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11 1}:|]1.:|:|: Dkl 0S M OTIE | DS MD AT 1T D203 e O 08 O7 ) 08 ) DB DN
M | 2022 Sy
—poteid sytiglar  ——[ajer aleler

Tk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gercekiesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayis:, Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina gore % 18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisimin payr %32,6 oldu. Ik el konut sabiglan Ocak-Kasim doneminde ise
bir dnceki yihin ayni dénemine gbre %14,1 azaligla 328 bin 295 olarak

gergaklest.
Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el degigtirdi.

Tirkiye genelinde ikinc el konut sabtislan Kasim ayinda bir dnceki yihin aym aymna
giire %21,6 aralg gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglar iginde ikind
el konut satisimin pay! %067,4 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Kasim
dineminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gire %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gergeklesti,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Satiy durwrmung gore konut saigs, Kasim 2023
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Yabancilara Kasim ayminda 2 bin 342 konut satis gerceklesti.

Yabanacilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yvabancilara yapilan konut satiginin pay! %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislannda ilk sirayl 750 konut satim ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satizi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapdan konut satrg, Kasm 2023

ot
0 00y -
5000
&0
T i
5ﬁ:¢
FI:[H:I
A000 1
3 000 LME“&
””ll””h”llllu
1 dod
I111pn1n_|]:||:|.g|-|l-ml':|'.|"::3:rg1|]11rdl..l:.?l'_‘-"-[ll[IED:UTUﬂ-l\.l-'d'
| -2 20TE

yabancilara yapilan konut sabislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Utke uyruklarna gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 234 konut ile fran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Uyruklara gire en gok konut satigi yapilan 20 ulke, Kasim 2023
{izheiistan W 25
vemen W 26
Leayr B
Kanadn W ¥7
Ordin W 2
Holands
AfgEniEtan
Kuveyt
Migr
Amenkn F!-:rhg.u".:—cﬂmlcn £0
Cin B 45
ingitere NN 55
Asprbayoan _ &5
Iret I 50
Amays NN 105
Sizuiidy abiln [N 110
Kazskictan I 117
Uirayna N 175
o ——

. A

EERE
By

Tuma Fodemayony I T
uay mayony I Gy

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam cirg yilhk %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret vo hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yilik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 20232 yih Ekim ayinda yillik sanayi

sektori ciro endeksi %54.6 arth, ingaat ciro endeksi %98,6 artti, ticaret ciro
endeksi %69 4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Teplam cire yilhk deqlgim oranes%). Ekim 2023
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Toplam ciro avhk %4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 yilt Ekim ayinda ayhk %4,1 artu.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2023 yilh Ekim ayinda ayhk sanayi
sektdri ciro endeksi 32,9 arth, ingaat cirg endeksi 9%4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet ciro endeksi %4,3 artti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIEK ALK

Toplam cira ayhk degisim arani{%), Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat maliyet endeksi yillik %65,93 arttl, aylik %2,20 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir énceki aya gire %2,20 arth, bir
Gnceki yilin ayni ayina gére %65,93 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
¥o2,43 arth, igcilik endeksi %1,67 artti. Aynica bir Gneeki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi %113,47 artt.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeksi yilblk deglsim cram(™), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik Y%65,02 arth, aylik %2 ,45 artt.

Bina ingaati maliyet endelksi, bir dnceki aya gore %2,45 artti, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %65,02 arth. Bir nceki aya géire malzeme endeksi 92,82 artt, iscilik
endeksi 901,61 arthi. Aynica bir dncekl yvilin aynt ayina gdre malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaatt malivet endeksi ik dedizlm orami(%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik 968,88 artti, aylik %1,43 artt.

Bina dig yapilar igin insaat malivet endeksi, bir nceki aya gire %1,43 arth, bir
dncekl yilin ayni ayina gore %68 88 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
Yo 1,28 arttl, igcilik endeksi %1,85 arttl. Aynica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 art,
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Bina degt yapilar igin ingaat mallyet endedsi yillik deglsim oram(%), Ekim 2023
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Ingaat mallyet andeksi yillk degifim sranfan(™), EBkim 2023
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

insaat maliyet endeksi ayhk degisim oranlan(%), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsat verilen yapilarin yluzoleimil %21,7 arth.

Bir éneceki yilin ayni ¢eyredine gbire, 2023 yili IIL. ceyredinde belediveler
tarafindan yapi ruhsati verilen yvapilarin bina sayist %24 9, daire sayisi %35,0 ve
yluzdlgimi 9%21,7 artt.

Yapr ubzat verdan yapibann daire sayie ve yuzolgEmi, L Ceyrek 2023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK AS.

Yapr rubsats istatiselkierd, 2001 2073

illik rilik Yillik
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Toplam yOzdlcimiin 9%53,8" konut alan olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2023 yibi I1T. geyredinde yapi
toplam yizélchmil 39,1 milyan m=2

gerceklesti.

ruhsati verilen yapilann

iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m?2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullarim alam: olarak

Yapn rubzat verdan yopdarda Konol konus digl we =k alanlann yuralgem paylan, Ik Coyrruk, 202120232
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En yUksek ylzdlgim payr %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldy,

Belediyeler tarafindan 2023 vl 111,
kullanma amacina gire en
daha fazla daireli ikamet ama

daireli binalar izledi.

ceyreginde yapi ruhsats verilen vapilarn
ylksek yizdleim paying 25,3 milyon m2 ile iki ve
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ZEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi nifsat variien yapilann killanma Aty lanina gore yuzalclm paylan, /@, Ceyrak 2023

14 'z daha faz o daired binalar

B dorsd] binadar
wanay] bisatan v Sapoiar
BTHE iy bnaian

Vesgfian Vet P imngie. i 260 bisatan
*Ramet afrach oimayas dger binalar

Ol wh - binaiar

mliaky agk doumed yedfeg

* Trafil v ibetioom bisalan

Teagrminr, puvan sloyn tnsd e varrarwmsili

Yapl kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzdlcimi %14,0 azald:.

Bir onceki yilin ayni ¢eyredine gére, 2023 yil 111, ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis %13,7, daire
s5ayisl %14,9 ve yilzdlcimi %14,0 azald:.

Yaps kullanma irin belgesi verilan yapilaren daire sayis ve yurtlclmd, . Cayrek 2023
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Yz kullanme icin balgesi statistikiard, 20212023

ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yk Yillik Wil
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Toplam ydzdlcimiin %57,0" konut alam olarak gercekiesti.

Belediyveler tarafindan 2023 yili II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi veriien
yapilann toplam yiOzélcimi 23,7 milyon m= iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si kenut disi ve 5,1 milyon m*'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklesti.

Yapr kullanmg [zin belgesing gére konut, konut diga ve orook alenlznn yozdbcimil paylam, Bl Cayred. 2021-2021
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Grafideti ralnmkr, yrearismaden dolay OpETE sdimsny st
En yiksek yuzdlcim pay: %72,2 ile iki ve daha fazla dairell binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 111, ceyrefinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gére en ylksek yizélcim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar szhip oldu. Bunu 1,5 milyon m? jle
bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA CAVRIMENKI DEGCERLEME ve b ANISMANLIK AL,

¥rp kullanmy izin balgesi varilen vapibarm kullanms AMACinG Gire yormdgmd paylon, IL Cayrek 7003
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Numlu Faktérier

Sosyal donatilara yakin konumda almas
Tercih edilen alanda olmas;

Cadde Cepheli olmas:

Olumsuz Faktirier

Otopark sorunu

Firsatiar

Bolgenin ticaretin yodun oldufu balge olmas:.
Tehditier

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

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 1229,00 m2 parsel
alani (zerine tek blok seklinde B.A.K yapi tarzinda aynk nizam olarak yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul : Bodrum kat <
Zemin-asma + 5 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagilirmi;

Bodrum katta : Dilkkan eklentileri ve otopark ,
2022 /ASCEGYD-055
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FEUGMA CAYRIMENKLL, DEGERLEME ve D ANISMANLIK AS.

Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8 B.B. Nolu dilkkanlar , 9 B.B. nolu dershane girigi ,
ve bina girisi ,
Asma kat : Dakkan Eklentiler]
1-2-3-4-5.Normal kat: 9 B.B. nolu dershane bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Baéliim Ozellikleri -

4 B.B. Nolu dikkan : Dederlemesi yapilan taginmaz bodrum katta : 30 m2 9
ZCMin Kalta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak lzere toplam 112 m2' lik biirit
alana sahiptir,

> B.B. Nolu dikkan : Dederlemesi yapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ;
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Uzere toplam 112 m2' [ik birit
alana sahiptir.

6 B.B. Nolu dikkan : Dederlemesi yapilan taginmaz bodrum katta @ 30 m2 :
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Gzere toplam 112 m2' lik blrit
alana sahiptir.

7 B.B. Nolu dikkan : Dederlemesi yapilan tasinmaz bodrum kattz : 30 m2 ;
zemin katta 75 m2 |, asma katta 50 m2 olmak bzere toplam 155 m2' lik bijriit
alana sahiptir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamalctadic.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dikkan niteligindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK ALS,

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

3. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim actklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklara karsilastinimas) suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlards, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gordlimektedir:

(2} dederleme konusu varhifin dedier esasina uygun bir bedelle son dénemde
satllmis olmasi,

(b} dederieme konusu varligin veya buna énemli blglide benzerlik tasiyan
varhklarnin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) Gnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumiarda Pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin xargilanamadifi asagidaki ilave durumlarda, pazar yvaklasimi
wygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi lle belirlenen géisterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
adirliklandiniip adiriklandiriamayacadini dikkate almas: gerekli gdrilmektoedir:

(2) dederleme konusu varliia veya buna dnemli Olgide benzer varliklara iligkin
istemierin, parardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
guncel olmamasi,

(b} dederleme konusu varlidin veya buna Snemli olgiide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakia bidikse islemn gérmesi,

{c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde adilebilir olmakla birlikte, karsiastinlabilir
varhklann dederieme konusu varlikla nemili ve/veya anlamli farkhiliklarinin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d} gincel islemlere yanelik bilgilerin giivenilir olmamas: {6rmegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicily, muvazaah, zorunlu sabis iceren islemler
vh.),

{e) varhigin dederini etkileyen nemli unsurun varlidin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratrma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas:.
2023 /ASCEGYD-055 e
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LEUGMA GavRIMENKLT DECERLEME ve DAMISMANLIK A.h.

bulunamayacad anlarmina gelir, Pazar yaklasiminin kullamiimadidi durumlarda
gahi, dider yvaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gérilmektedir {&rnedin, etkin getiriler ve getiri aranlan gibi pazara dayal
dederleme &igiitler).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin variigin tipatip veya dnemli dlglde benzeriyle
iligkili olmamas; halinde, defarlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir variikiar
ile degerleme konusu varhik arasinda niteliksal ve nicelikseal benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmaly analize
dayal dizeltme yaplmasina genelde ihtivag duyulacakar. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlerneyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeles gerekir.

Degerleme konusy taginmazlar igin yereri sayida satilk emsal bulundufiundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimu kullanirustir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsa| bilgileri ve by bilgilerin

kaynag
Salig Emsgller
___'__'____53@ e e o=
Beyan | [ |
| Satisa Sunulan ;
SR | Blien| Glilemlanen) L | Sunulan | Birm | figisi tletisim |
No azn Alan (mz) Dederi (TL) Dederi
L jueen T e [yl ]
|Emsall 18000, 120,00 | Dikkan | 5.500.000,00 49.166,67 | Anta Emiak |0 (5017 248 13 12

Dikkan | 19.250.000,00 51.333.37 | Repa Emilak 0 {541} 110 19 28 |
Emsal 3 290,00 160,00 Diiean | 12.000.000,00 | 75.000,00 Akmege bmdak | 0 (505) 072 27 00

|Emsal4 19000 130,00 | Dukkan  5.250.000.00 40.384,62 | KW Meriden Emlak U (530} 306 11 U3 |

Emsal 7 |En,nﬁ |_ 375.00

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

= gl -'-. __Ifkﬁlt‘?l 1 |I s : : '1I =
|
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintihi agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Frrsel  Visigeel | Somgs Dirien Leptm Bl 7 Eanier  Eaman Yaon | Farctes | Pacecth Moz | miger | oocafisi
LT Ler] Suniilan Dinage o. o o iy, i [ =1 . | o Birim Bedor
Coveifnzpy ATL e} =1
| iy | | |
o iy S = S N N U N I (A S N
| = wmomd | amier | om | ow | | o= 0% e % | w= LTS 8 rEs
T e — . —te— 4= - )|
il 5 T 1RFRIAM S = o g % | e T =4 % .7
S iz ! M 1 -
Ereal T = T . =1 = = - EE e E e
- 130 | L | rmong e e 0% 0% m | 3% r ris 5100
B I — i — — e, M. =
e B Exe | s | o |
g 350,800 o e mom 0% o % = o3 e 81.697
|
| — LA ARELLRY 11l e — - | SFSE —_— 1 | DU | R I L
BETLH Fyrim ITL m} Soane

Emsal tasinmazlann tarmnami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarlik payr [ emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsal 1 : Bodrum 0, Zemin 80 » Asma kat 90 m2
Emsal 2 : Bodrum 250 , Zemin 250 - Asma kat 250 m2
Emsal 3 : Bodrum 100 , Zemin 115 s Asma kat 85 m2
Emsal 4 : Bodrum 0, Zemin 100 ¢« Asma kat 90 m2

Emsal tasinmazlarda zemin kata gore dizeltme (Bodrum katin 1/6% ;
asma katin 1/3'G) yapilmistir,

3. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimy ile ulagilan sonug asafidaki gibidir.

Bagimsiz B8limin Pazar dodier:

i ' Takdir |
Bagimsiz | Edilen Birim | Yuvarlatiimig
| Badimsiz Bolim Alam Deger | Bagimsiz Bolim HESAPLANAN
Bolim No  [(m2) L(TLf/m2) |Dederi (TL) |DEGER (TL)
4 ' 112,0 =0.250 5.630.0000 02 5.628.000
5 | 112,0]| 50.250| 5.630.000] 5.628.000
B- 1 “Jroa) 50,250 5.630.000 5.628.000
7 13300 _ 502500 7.790.000) 7.788.750
| TOPLAM 24.680,000 |
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b. Maliyet Yaklasimi fle Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yakiagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse
Yapim yoluyla edinilmis olsun, kendigine ogit faydaya sahip baska bir variig elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
Uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki degerin belirendidi yaklasimdir, Bu
yaklagimda, bir varldin cari ikame raliyetinin veya yeniden tiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylannin disimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet vaklagimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlami adirhk verilmesi gerekli goriiimektedir:

(a) katiimalann dederleme konusu varlikia Gnemii élciide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimailarin degerleme konusu varhgr bir an evvel kullanabilmeleri icire Gnemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varlin dodrudan gelir yaratmamasi veo varligin kendine dzgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas, velveya

(c) kullarilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima énemli vefveya anlami adirik verilmesi gerekli goriilmekie bidikte,
s0z konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlaml adirlik verilebilir,
Malivet yaklasiminin asafidak] durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarin wygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yakiagim ile belirlenen gésterge niteli§indeki degeri pekistirmek amaciyla
adgirhklandinhp adirhiklandinlamayacadini dikkate alrmas gerekli gdrilmektedir:

(a) katthmcilarin ayni faydaya sahip bir variidy yeniden olusturmay: duglindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklagimimn diger yaklagimlara bir capraz kontrol arae olarak
kullanilmasi (Gmedin, maliyvet yaklasiminin, deferlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletrmenin tasfive esasinda daha degeri olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhidin, maliyet yvaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derace givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulimus olmas.

Kismen tamamianms bir varhidin dederi genellikle, varidin olusturuimasinda

gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve by maliyetierin degere katki yapip
2023 /ASCEGYD-055
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

yapmadigin) ve katihmeilann, varligin, tamamiandi§indaki dederinden varhg
tamamilamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yvansitacaktir,

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan malivet yaklasimi kullamimarmistir,

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve buy
bilgilerin kaynadi, vyapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullanilmamigtir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyer yaklagimi kullamimamistir.
c. Gelir Yaklagimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi  aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge nitelifindeki deferin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari defere dénistiriimesi ile belirlenmesin saglar. Gelir yaklasiminda
varhidin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya malivet
lasarruflanmin buginkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Azagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml a§irlik verilmesi gerekli gorillmektedir:

(@) varhdin gefir yaratma kabilivetinin katihmenn goziyle degeri etkileyen gok
Grmemli bir unsur almasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, sdz konusuy
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlaml agirhik verllebilir. Gelir
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandirilip agirliklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gdrilmektedir;
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS
(a) defierleme konusu varhdin gelir varatma kabiliyetinin katlimeanin géziyle
dederi etkilayen birgok fakttrden valmizea biri olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin riktan ve zamanlamasina
iliskin dnemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferleme konusu varlikla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmasi (érnegin,
kontrol gich bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarhli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz basiamamasi, ancak
baglamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmalann yatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algifanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriilmesi teskil eder.

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

Dederferne konusu taginmazlar icin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullaniimarmistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaéi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanilmamustir,

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrnintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasim kullaniimarmstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamistr,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.
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| Emzal | Beyan Gozlemienen | Miteligi | Kiraya | Salisa Sunolan Tigili=i Ilatisim
Mo Edilan | Adan (mT) | Sunylan | BirFieg Detheri
[ | Alan peferi (TLfm=) [ |
1 [m2} | [TL} |
" [ |
[ Frsal | | | Cihangir D (533} 40F
1 320,00 177,00 | DiEkkan Z4. 000,00 135,52 | Emilak 110
|
Ernsal [ | 0 {5337 ses
2 320,00 | 175,00 Ledkkcar: 24.000,00 | 135,24 DH Enfak 45 A3
[ [ [ |
| Emes=d ! J D (533} A0 |
1 QY 1) 75,00 | Dridkan 12000, 0 160,00 Reality Warld 75 48

1R S e 1 | |

Emsal 1 : Bodrum 140 , Zemin 140 , Asma kat 40 m?2
Emsal 2 : Bodrum 135, Zemin 135 , Asma kat 50 m2
Emsal 3 . Bodrum 0 , Zemin 75 , Asma kat 0 m2

Emsal taginmaziarda zemin kata gdre diizeltme (Bodrum katin 1/6%: ;
asma katin 1/3°0) yapilmistir,

ira i
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projelerde, emsal pay oranlarn

=4 I ¥
KIRALTK DUKKAN
Emua | YOzdlcim | MKiraya | werpeh . | Ceph | Alw | Konu | Zama | vep | Sorey | Pazad ] Manzar | Dife | Duzeiitm
| B i [rmay Suruta | i Birim | & D, n m o 0. 1 | mo. | kD ab. rk. | ix  Brim
n Dugnr o Vag Defer
Befrizri [T [ § =N
T} ] [
Im-ul;l 177 Zaom | 138 0% % | 25w (=3 [ T 7 s e 153
Erewed | 175 24,0 | 137 [ 'E | e % L T LT o4, 0% 155
i'rual 75 12,000 | T i, [ T R | T [ 0% ThHA =
. I
| Ortalama Birim Dwger (TLfm®) | 170
IS Iiil ira rlery
Iﬂak No | Bagimsiz | Bafimsiz | Takdir Badims=iz Baliim ]
Bdlim Balom Edilen Kira Deader
Mo Kiralanabilir | Birim  Kira | (TL/ay)
Alani (m2) Dederi
(TL/m2)
= 4 1120 170 19,040 19.000,00
- I'5 112.0 | 170 1%.040 19.000,00
2 & 112,0 170 19,040 1$.000,00
7 155,0 170 26.350 26.400,00
B | TOPLAM 83.400,00
L | |
2. Hasilat paylasimi veya kat karsilig: yontemi ile yapilacak

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihg ydntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir ediimemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi

dederleri

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde praoje gelistirilmemektedir.

ve proje

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullarmilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapimamistir.

38
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME Ve RANISMANLIK A5,

3. En verimli ve en iyi kullanim dedgeri analizi

Taginmazlarnn konut olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyl kullamim gekli
oldugu diasinilmektedir.

6. Miisterek veya boeliinmis kisimilarin degerleme analizi

Musterek veya bilGnmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuciarinin
Uyumilagtiriimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas

Uluslararas: Dederieme Standartlarnnin UD% 105 Degderleme Yaklasim| ve
Yontemnleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yontemin dodruluduna ve glvenilidigine
yiksek seviyede jtimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas: gerekmez. "
denilmektedir.

Dederleme calismasindza sadeco pazar yaklasimi kullaniiris olup, bu yontemin
dogruluduna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanimarmstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmarmaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile figili
Goriis

Degerleme konusuy taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair giriglere

raporda “Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine liskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi® baghd altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemili Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumian Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan ftibaren Bes
¥Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkuller “Arsa” vas:if; dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller (st hakk veya devremilk hakk® dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I[-48.1 sayil Gayrimenku! Yatinm Ortakiiklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci fikrasinin (a} bendi konut ve
dUkkan benzeri yapilann portfive alinmasing izin vermektedir. Aynr fikrann (b)
bendine gdre poriféylerine alinacak her Hirlii bihg ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinms ve lkat mdlkiyetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basing ya da baska kigilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, ahisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapiiann, tamaminm veya baldmlearinin valmzca kira geliri eide etme
amaciyla kullaniimas: halinde, amilan yvapiya iligkin olarak yapr kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedindes belirtilen niteliginin fasinmazin meveut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrnica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gegici 16 nar maddesi kapsarminda yap kayrt belgesi ahnmis olmas,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmig olmasi sarimn yerine getinilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin (¢) bendine gare gayrimenkul yvatirim
criakitklan portfoylerine ancak {zerinde ipatelk bulunmayan veya gayrimenkuiin
degerini dodrudan ve dnemii diciide etkileyvecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhl olmayan gayrirmenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Aynca amilan fikramin () bendinde gére gayrimenkul vatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simidlamaya tabi olsn variiklara ve
hakiara yabtinm vapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Pivasas: Kurulunun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatirim Ortakhiklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
eldugundan gayrimenkul yatinm ortaklid portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadigh 6n gorilmektedir.
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ZECMA GAYHIMENKUL DEGERLEME v DAMISMANILIK A5,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttidi tom analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapar ilgili Sermaye Piyasas Mevzuatl hikimierine gdre hazidanmustr,
Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhf
portféyinde "Dikkan” bashd) altinda bulunmasmda herhangi bir sakinca cimadig
goriy ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gingel mevzuat dogrultusunda kulianiimigtir.

Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcasi olup bagimsiz kulianilamaz.
Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. millkivetindeki 4 adet
badimsiz bélum igin:

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Deder| KDV'li Degeri ( % 20 )

.' 24.680.000,00 TL | 29.616.000,00 |
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