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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve Iy ANISMANLIE At

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki highir yorum 50z konusu konular raporun devaminda tartigisa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanik gerektiren konulan ve siradan
degerieme galigamimin bilgisinin stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimarmigtir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yaplimarmsgtr. Malkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi§ makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimii ve on etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimagtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
aimaktadir. Bilgiler alinan belgelers gore dederlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dedrulugunu kabul cderek, genel bir dederleme
caligmas: yapmistir, Aksi bolirtilmedikee biyiaklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizan var olmadid kabul edilmigtir.

kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kayranmasina adrsel bir katkis clmass amactyla kullanimigtir, Bagka highir
amacla givenilir referans glarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece hichir olas: yer alti zenginligl dikkate
alinmanrishr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme sirecine yardimc olmasi dolayisl
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz dnlne alinarak yapilmigtir. Projeksiyoniar deferleme uzmammn kesin
olarak tahmin edemeyacedi dedigen piyasa kosullanina baghdir ve degerin
degdisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk iizerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gz onune
alinmarmis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dnine alinmistir.

Eirmamizi miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglhda zararl maddeler] tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihrken deferin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadi§ ongoriliir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, mugter
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligbirabilir.

Konu miilk ile ilgili dederleme uzmamnmin Zemin kirliligi etidi gahgmasi yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle giriildigi kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidl kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmigtir.
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ZFUGMA GAYRIMENKIL DECGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin aragormalan ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalan,
"Cevre Jeofizigi” bilirm dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnmin bu konuda bir ihtisass glmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
yapilmarmgtir. Ancak, yerinde yapilan gbizlemlerae gayrimenkulln gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlienmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir

etki olmadi varsayilarak dederleme caligmast yapiimistir,
Bilgimiz ve inanglarnmiZ dojrultusunda agagidakl hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip gldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen snalizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
isith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve spnuclardan
olusmaktadir.

3, Degerleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak gincel vaya gelacege donuk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir clkanmiz
veya Gn yargimiz bulunmamakLadir.

4. Bu gorevie ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcrel, milsterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya snceden saptanmis sonuglann geligtirilmesi ve

bildiritmesine veya bu deferlemenin tasarianan kullanimyla dogrudan ilgll sonraki
bir clayin meydana gelmesing bagh dedildir.

Dejerterna ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestiriimistir.

raporlama agamasnda gérev alanlar meslekl egilim sartlanna sahipar.

Bu raporun kenusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gorey

alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl konusunda daha ancedan

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse b raparun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir.

s

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hamrlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tdm Gzen gosterilmiz glmakia
hirlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dofiru oldudu kabullne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yaplan hata ve
yanhghkiardan, tamiifindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumliu
dedildir. Bu Dederleme ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmis olup, Deferleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.nin yazll izni olmadan c¢ojaltilamaz ve Oglncd kigilere
verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL PDEGCERLEME ve DANTSM ALl A

2. RAPOR BILGILERI _

a. Raporun Tarihi

26.12.2022

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-058

c. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumlu Dederleme Uzmant - Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzman . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401178)
c. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans MNo:400582)

d. Dejerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak sazlesmenin Tarih Ve Numarasl

27.11.2023/ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-52.3 saylh Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin iking fikras kapsaminda hazirianmistr.

g. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki '[arihlerde De Degjerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz icin son g yil icinde firmamizca yapllmig dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Turk Lirasi Degeri |

“RaporNo | Rapor Tarihi |
|

_________._!___.__

| 2022/ASCE-051 | 07.11.2022 3.635.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKEL DE CERLEME ve DANISMANLIK A

3. KURULUS VE I\_’IUSTERiYi
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanm Ve Adresi

“UMNVANI: | 7eugma Gayrimenkul Degerlem e AS.

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
[ 0 | S Ferhadiye I3 Ham Kat: 5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
TILETISIM: Telefon:(0342)215 1203
[ Faks:{0342)21512 06

web: wiyw._ seygmadegeriemie, Com
i e s __ | Mail 'r;lfﬂ.i'i_i.:’i'wméf":ﬂﬂﬂr:-_f;’-&m_-u
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

: AFR E"ST:
1

SERMAYESI 1.100.000 TL
| MERsiS NO 0398071641300019 :
| FAALIYET KONUSU | yirarlikteki meveuat cergevesinde her Loriy resml, brel, gorgek
ve tizel kuruluglara ait her torlld gaynmenkullarin, gayrimenkul '
- projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydatanin beliri bir
- tarinteki muhtemel dederierinin bagimsiZ Ve tarafsic olarak
| takdiri, bu degerleri etkileven gayrimenkullerin nitaligi, pivasa ve
I | gevre kosullarini analiz ederek, vlusal ve pluslararasi alanda
kabul gérmis dejerieme clandartlan ve esaslan cergevesinde
) dejerleme raporlanm hazilamak. _  __  __  —  —
t:iNLERfTETKi:LEEi | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas |
wurulu'nun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, No: 35 ile yaysnlanan "Sermaye Pivasas: Mevzual
, Cergavesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Veracek Sirketler |
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye ahnmalanna Higkin Esaslar
Hakkinda Teblij™ cergevesinds, gayrimenkul deferleme hizmeti
vermek Gzere konunun gorigiidigi Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayilt toplantisinda uyannca Sermaye
: Piyasas: Kurulunca Listeys alinmistir, Aynca Bankacilik
' | Duzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve SEEB
| sayih Karan ile Ejlrkuti:mrzc“e-ankal.afa Dederleme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann vetkilendirilmesi ve Faaliystleri Hakkinda
vinetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin |
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
| werme yetkis! verilmigtir.
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FEULMA CAYRIMENKLIL PECERLEME ve ANISM WMLIR Ay

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Gazi Mahallesl Zobeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Milsteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye plyasasl mewvzuat geredince, degerleme raporlarninda

bulunmas: gereken asgari hususlar gercevesinde degerlema raporunun
hazirlanmasidir, -

c. Isin Kapsami

igin kapsami, Gaziantep ili, sehitkamil licesi, Burak Mah. 3878 Ada 12 Parselde
yer alan "A Ve B Blok Numarah 6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi ”
niteligindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 2 adet bafimsiz bolimon pazar
degerinin tespit edilmesidir. S0z konusu deferleme caligmas gayrimenkullerin
pivasa dederinin belifleme amaciyla hazirianmigtir, Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan yaplarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kogullanna uygun olarak pivasa dederi arastinhp tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevout piyasa
kosullan iginde dederiendiriimig ve degere nasil ulagildigi hakkinda bilgi
verilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
 DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlam, Plan,
Proje, Ruhsat, 3ema vb. Dokiimaniar: Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Defjerlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep il merkezinde bulunan Sani
Konukodlu Bulvanna glrilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilerlenir, Gazikent
kavsagindan Senit Serdal Sakir caddesing girilir. Bu cadde witiminde bu cadde ile
6036 nolu sokadin kesisim noktasindaki taginmaza ulasihr.

Alt yapl galigmalar tamamlanmg olup belediye hizmetlerinden faydalatum
imkam tamchr. Ulagim cesitlilik afistermekte olup; toplu tagima ara¢lanndan
(dolmus ve belediye otobiislerinden) taydalanimaktadir.

“Enlem "3?71[34::_:;'__________—__
| |
Boylam | 37.4360 '

Tasinmaziarn konumunu giisteren uydu gorintiasd asatidaki gibidir:

ot ? At
i N’-"U;?:il: .l":-: . A ﬁ’ T Ei'
g , :
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FELGMA CAYRIMENKIL nEGERLEME v TRANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitiari
Dederlemec konusuy taginmazin tapu kayitlar agabidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1: | _ Gaziantep e e

flge | Sehitkamil SRR = s
‘Mahalle _Burak _ ==

Ada . . 3878 - = = —
T R | NSRS
\vazicima (m2) [2.087,02 _ _ _ . — — . o |
Nitelik A Ve B Blok Numarah & Katl Betgnarme Apartman |
R IS . o e e

Batjimsiz Bolimler

' Malik —  ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
1 | Bagimsiz | Bafimsiz Balum
'Eklenti  Blok / Kat No By | ArsaPay!l | iteligi
~ om0 | A/BODRUMEZEMIN| _ 13 _ | 147/2087 | DUKKAN
DEFO _,A_LEDELRLJP*LI-EEE'IN_ 14 |_A55/2087 | __ DUkKKAN |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
B_Hlje_ Adt T incelendigi Kurum Elge_‘rar‘mi N B_elga_ﬁaw;
|
!_MImEHPrﬂj_E il 'TﬁﬁﬁPﬂrlTah_ == IS I} T B -
T Yo RoPs teuhari eidiyes [T0iZ0W (30
\eemckomnmaian | cohitiami Belediyesl | 03082018 (146 -

! Belgesl _ i
| 1

—_— C— — — —_— | — | — [— el — — —_— — P - — —_— el

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Haklkinda Bilgi

MRehinler Bolomu | Kayit pulurmamaktadic.

_—-————————————————i

[Serhler Balomil | Kayit gulunmamaktadir.

raeﬁntar_amtﬁﬂ —+ "KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 26-11-2018 09:51 -
47004

_________________|
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FEUCMA CAYRIMENKLL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

~vénatim Plam : 07/04/2017 5::;_hit|-:.;‘:_milT?-'—ﬂI—lﬁ? :
14:01 - 14015

Frifaklar Beluma | Kayit Bulun mamaktadr. S s A
Muhdesat | Kayit Bulunm = e -
| Balimu |

Tasinmaz dzerinde yer alan tﬁ:yaﬁénn_grarﬁmeﬂumﬁ dederine veya

devredilebilmesine bir olumsuz atkisi bulunmadig diisinilmektedir.

c. Gayrimenkul ile lgili Varsa, Son Uc Yillilk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki purumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis grmemisgtir.
« Hukuki bir strece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simrian icerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plari ‘nda, Aynk Nizam ¥onut alaninda kalmalktadir.

S—— C— — — —_ — P — — == — -

|PLAN OLCEST TERED.— = w e i —— =S
TAKS ' D35 = TAmax |l —
lkaws | L35 EMSAL

CEKME MESAFELERI

On Tyan ArEa 2 i
LS e | IM AT TAMI Y¥RI
_5 _,EJE_ |H_J"_2 _5#. MNIZAM it B

TaginmazZin bulundudu bilge konut adirhkl olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alnmis pDurdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. purumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karam, yikim karar, rigkli yap tespiti vD.
durumlar bulunmamaktadir.

a. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Ingaat
Sazlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetl olup bafimsiz bélamiere iligkin
olarak yapilmis sbzlegme bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul projeleri Igin Alinmmg Yapt
ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
fliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
jzinlerin Almip Alinmadi§ina Ve yasal Gerekliliii Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadiin Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarnnca alinmasi gerekli tim izinler alinmis oclup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamam tam ve dotru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdiird(§i'nde mevoultur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29 /672001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Taginmaz parsel irzerindeki yapilar Antep Yapi Denetirm Firmas tarafindan kontrol
edilmigtir. Denstimler camamlanmis olup taginmaziar mevcut hali ile iskén alarak
kat milkiyetine gecmistir.

Adres: Batkent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Oldufuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapllmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel fizerindeki yapiiara ait enerji kimlik belgesi C simfidir.

EKB No: Y22272E56AA3B
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FEUGMA GAYRIMENKTHL BECERLEME ve DANISMANLIR A,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundufu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras,; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kills yer almaktadir. 5222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklagik olarak %p1'lik baldmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Torosiann uzantis olan Sofdaglarnmin bulundugu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daflan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
vavuzeli ve Ofuzeli llin Gnemii ovalanni; Eirat Mehri, Nizip Cayl, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olugturmaktadir.
Zirasta elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgelerl, dzum
batjlar pamuk ve bufday rarlalar ile kaphdir. Iiin daghk kesimlerinde lkasmen
gam, koknar, sedir ormaniari, step ve yan step bitki ortisl gorisimektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban ordedi, yaban kazi, Gil,
kinall baykus, guvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
ve bildircin gbrilmektedir.

tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ildiminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yagighdir. Yagis en fazlz ks ve ilkbahar aylannda gorialar.

flgeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarklye'nin altinc, Giineydodu Anadolu Bolgesi'nin ise en biiylk kenti olan
Gaziantep; niiffusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zengintikleri, tarihl dokusu ve
biiylikgehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesinin kesigme noktasinda yer alan kent, birgcok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur, Farklh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyilk Iskender, Selevkoslar Kralhdl, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserleri ginidmize
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmig oimasindan dolay!
uygarhiklarin ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma Hzelligini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kaltirel zenginkidinin bir gbstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve 12 ANISMANLIK AS

Ginimizdeki Gaziantep'in tarinsel baflantiian eski Dulidk ve Kale ile iliskilidir.
Dililk, antik kaynaklarda *Doliche”, Bizans kaynaklarinda "“Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adyla gegmektedir. Dlllk, tarinin en eski caglanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digiom noktasinda yer almig, bilgedeki yerlegim
Dilliikten sonra Gaziantep Kalesi atrafinda geliserek sehirlegme bu alanda
yodunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise héyik olan bir
tepe Gzerine gozetleme lulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimizdeki halini almistir. Mernluklar, Dulkadiroglutan ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Blzans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
soferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamarinda, Anadolu Selguklulann eling
gecmis, Sultan Mesud'un slami Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengl tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gegen 1L Kiligarsian,
1157'de Antep’l kusatmisor. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerck Antep’s girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultam I izzettin Keykavus'un
ordusy Antep tekrar almustir. 1271 yilinda, Mogoliarin Kuzey suriye scferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultan Baybarsin 1277'de Mofollar'a
kars: dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyeting
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirojullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamgtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyOk dlgide yilkima ufrarmustir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
ciilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroflulan’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenlidini strdirmistir. 1480 yihinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarl bir dénem yasarmigtir. Yavuz Syltan Selim’in Iran
ceferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden doiayl, Yavuz
Syltan Selim, Caidiran Seferl sonunda savag acmis ve Alauddevle Sldoriimostar.
Kansikliktan yararianan Memlukiar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmigtir.

Osrnanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yagamisbr. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmugtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglarmigur.
1.DiinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 191%'da ingilizler'in daha sonra
da Eransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dilsmana karg kadini, erkedi, blyogu, kigogd ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1971'de “Gazi” unvamnl almgor. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaryla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltrel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, beg crganize sanayi bélgesi, schirleraras: ve ulusiararas: baglant yollan
ile hilgenin en dnemii wentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.
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TEUGMA GAY pitENELL DEGERLEME ve DAMISMANLIR A5

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep il'i Merkezinds
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de fasliyete gecmistir.

fice "Sehitkamil” adin, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Giineydodu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015} bir
alani kapsar. GUneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeler arasinda kalan ilgede her
iki balgenin iklimi ve &zellikleri gorulir. Kiglar sofjuk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydogusunda Oduzell, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunrmaktadir.

Baghca yikseltiler; Sofdatjl (1496 m), Dllikbaba (1250 m}, Gireniz {1069 m) ve
Sam Dagdlan'dir (1053 m). Kiguk akarsular arasinda en onemiisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayah nifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam niifusu
+96.831 dir. Sehitkamil Belediyes sinirian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakll) ve 25 Aralk Deviet Hastanesidir {382 yatakl), Tice
simrlanmiz icerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk saghigi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu acaklarimiza bafl saghk evierinin sayisi ise 25'tr.

Aynica ilge simirlar icerisinde 3 #zel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
azel hemodiyaliz merkezi bulunrmaktadir.

flce merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 Szel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
e 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devarmn eden dgrend
sayist 97.554 olup, 2.998 dgretmen gorev yapmaktadir, Bunun yani sira i Gzel
Anaokulu, 5 Bizel ilkégretim okulu ile 4 &zal lice de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 adrencisi olup, 255 Ggretmen gdrev yapmaktadir.

67 kivy ve 4 mezradaki Birlegtiriimig Sirfli Tikadretim Qkullarinda efitim ve
dfjretim yapiimaktadir.

ficenin okur — yazar orani % g7 dir.

iice Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit Sirizel Kursy ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Koltlr Bakanbfmna bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendier Ve Dayanak Veriler ile Buniarn Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Turkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir Bnceki yilin aym 2yina gore
0420,6 azalarak 93 bin 314 oldu. Konut satiglannda istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ilc en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilanina gore Istanbul'u &
hin 250 konut satigl ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut salisi ve %5,5 pay
Hle Tzmir izledi. Konut satis sayisinin én az oldugu iller sirasyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 23 konut ile Gimighane oldu.

¥ onut sahst, Kasim 2073

[ RuBes)
250 00D
ADE D0Q 1728
150 e
117 804
23 TET

190 o 4 21574

11821 M I]E'::-D‘ﬂi-:ﬁﬂ?ﬁﬂg"lﬂ 11 (12 | 01 | 02 | 03 [ D& 05 oc | o7 o8 | 0B A0 |1

o e ek g frad

Konut satiglan Ocak-Kasim dimeminde %:14,9 azald.

Konut satiglan Ocak-Kasim dneminde bir dnceki yilin aymi dénemine gore %149
azalisla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Honut sang sayisl, Kasim i r K]

Kesim [cak - Kasom
Uefligim Defigam
023 202F 5] 2023 2P {%)
Satg Fekhne gite toplam sl g31514 11/ 806 206 1087 348 127659 143
fpoipkli 53t 5 paf 18 655 55,5 174 704 F50 524 -33E
Inger sahs BH 283 1071 151 AXT gis L3 01813 -10.2
Sats duramuna e iopam sallg g3 544 117804 205 1o8T M8 1Z7rES5S A48
Uk g saihiz 30472 37340 -1B.5 32 299 382 190 4.
Wang el 2abg 63 042 Bl 426 -ME 758 Q&) HA5 469 152

ipotekli konut satigian 3 bin 245 olarak gergeklegti.
Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglart Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina

giire %68,5 azalg glistererek 5 bin 345 pldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satiglann pay! 945,65 olarak gergeklest. Ocak-Kasim dineminde
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ZEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANDSM ANLIK A5

gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin aymni dénemine gire %33,6
azalisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390°; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satislarin ise 51 bin 624'0 llk el sati olarak gergekicsti.

Difier satig tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genslinde difer konut satislan Kasim ayinda bir dncekd yilin ayn ayina
gire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislarin pay %94,4 olarak gerccklesti. Ocak-Kasim doneminde gergeklegen
diier konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %10,2 azaligla 915
bin 643 oldu.

Sabis sekiine gire konot sangl. Kasim il Fsd
U=
FiH e

150 goo
A G0

ey

yalaz ot ozl oz i0a josios o7 0809 00| 11| €2 |01} 02 03104 05 es [ ov o0& 09w | H
20y 2023 2023
szt b @iAr  ——=T'i{jar Rabzar

ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklegti.

Tirkive genelinde ilk el konut satls 5ayisl, Kasim ayinda bir Gneeki yihn aymi
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut sauslan iginde ilk el
konut satisinin payl %32,6 oldu. Iik el konul satislan Qcak-Kasim doneminde ise
bir 6ncekl yilin ayni donemine gore % 14,1 azahsla 328 bin 299 clarak
gergeklesti.

fkinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el dedigtindi.

Tarkive genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym ayina
qire %21,6 azaly gistererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinci
= konut sabiginin payl 67,4 aldu, Ikind el konut satiglan Ocak-Kasim
daneminde ise bir 6nceki yihn aym dénemine gore %15,2 azahgla 759 bin 30
olarak gergeklesti.
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Saty durumuna e konut satigl, Kasan 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisl gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim aymnda bir dncekl yilin ayni ayina gore
%,61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yabanolara yapilan konut satisinin payr 92,5 oldu. Yabancillara yapilan konut
satislarinda ilk sirayr 790 konut satigl ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satist ile Istanbul ve 316 konut satig! ile Mersin izledi.

Yabanoilara yapdan konut satg, Kasm 2023
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yabanaolara yapilan konut satislan Ccak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
ayni diénemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

{ilkee uyrukianina gére en cok konut satig Rusya Federasyonu vatandaslanna
yamidi

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tirkiye'den 637 konut satin aldl.

Rusya Federasyonu vatandaglanm sirastyla 234 konut ile iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.

2023/ ASCEGYO-058
19 W

NN



FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANIYMANLIK A5

Uyrukiara gore en gok konut sateg yapiian 20 iitke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam c¢iro yilik %65,3 artb.

Sanayi, insaat, licaret ve hizmet sektérleri toplarinda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %65,3 artt.

Toplam cironun zlt detaylanna bakildifjinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi

cekthril ciro endeksi %54,6 arth, ingaat ciro endeksi %98,6 artt, ticaret ciro
endeksi 969 4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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Taplar cirg yild deglpm oranii), Ekim 2023
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Toplam ciro ayhk %4,1 arthi.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrler toplarminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yih Ekim ayinda ayhk %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiffinda; 2023 yili Ekim ayinda aylk sanayi

cektidri ciro endeksi %02,9 artti, ingaat ciro endeksi 94,5 arth, ticaret ciro
endeksi 94,7 arttl, hizmet ciro endeksi %4, 3 arttl.
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Taplam ciro ayhi degigim orami3], FPeim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
ingaat maliyet endeksi yillik %65,93 artt, ayhk %2,20 artt.

insaat maliyet endeksi, 2023 yill Ekim ayinda bir dnceki aya gore %2,20 artl, bir
Bnceki yilin 2yni ayina gore %65,93 arll. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
9,2.43 arth, iscilik endeksi %1,67 arth. Aynca bir Gnceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi 352,00 arth, iscilik endeksi %113,47 artil.
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ingaat maliyet endelsl yilhk degisim orani(6), Ekim 2023
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Bina insaatl maliyet endeksi yilik %565,02 arthy, ayhk %2,45 arth.

Bina ingaati malivet endeksi, bir 8nceki aya gore 062,45 artti, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %65,02 artt. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 artti. Aynica bir énceki yilin aymi ayina gire maizeme endeksi
4,50, 28 arth, igcilik endeksi %113,31 arto.

Bina ingaati maliyet andeksi yillck degizim orami(%], Ekim 2023
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %68, B8 arth, ayhk 21,43 arth.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,43 arth, bir
snceki viln ayni ayina gore %68,88 artt. Bir Gnceki aya gore malzeme endeksi
oa1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 artll. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iggilik endeksi %114,04 arth,

2023 /ASCEGYO-058

¥ o

23
W\~ “"-



FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Bina dim yapilar igin inpaat maliyet endelksi yilhik deglglrn oram(32), Ekim 2022
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingnat maliyet endelsi aylik degigim oranlan(®), Eklm 2023
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4. Yap: izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023

Yapi ruhsat verilen yapilann ylzdlgiimi %21,7 arth.

Bir Gnceki yilin aym geyredine gore, 2023 yili IIL ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen yapilarin bina sayisi 9h24,9, daire sayisi %35,0 ve

ylzolgimi %21,7 artt.

Yapr rubsat verilen yapilann daire sayisve yuzddgim, Al Cayrek S
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Yap1 michsati fsiatistikier, FOFF0EY
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Toplam yizélglmin %5387 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023

toplam yiizélgdmu 39,1 milyon m2

milyon m*'si konut di ve 8,1 milyon m*°si

gergeklesti.

yili 111. geyredinde yapi ruhsat verilen yapilann

iken: bunun 21,0 milyon m?'si konut, 10,0

Yap rubsan verilen yaplaida konut kot digs v ortak alaniann yuzobgam payiar, H- Ceyrek, A131-2023
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fam ruhsam weriSen yapiiann gulanns amaglanne gane ylzoloum paylan. L Ceyrak 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann ylizélgimd %14,0 azald.
Bir 6nceki vilin 2yni ceyredine gore, 2023 yil 1L ceyredinde belediyeler
tarafindan yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis %13,7, daire
sayisi ¥%14,9 ve ylzdlcimu %14,0 azald:.

Yap: kellanma kxin belgeai varilen yaplann daire sayis) va yuzolgimd, H. Ceyrek 2023
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FEGGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap kullanma izin belges] istatistiklesi, 20212023
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Toplam ylzdlgimin %57,0" konut alam olarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili IIL ceyredinde yap kullanma izin beigesi verilen
yapilarin toplam ydzélgimi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gerceklesti,

¥ap kullanma irin belgesine gire konut, kamut deg ve onak alanlann yurclgimin paylan, Il Ceyrek, 2021-2023
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En yiiksek yizdlcim pay %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilanin kullanma amacina gbre en yiksek ylzélgim payina 17,1 milyon m?2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu, Bunu 1,5 milyon m* ile
bir daireli binalar izledi.
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c. Degerieme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiu Faktérier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmas:

Cadde Cepheli olmas:

Olumsuz Faktorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatiar

Balgenin gelisime agik olmas:.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyvasalann clumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Taginmaz ana gayrimenkul 2087,02 m2 parsel alam lzerine A-B blok olmak
iizere 2 blok halinde inga edilmistir. A blok; bodrum + zemin + 4 normal kat +
catl kat olarak inga edilmigtir. B.B lerin katlara gbre dadilimi;
Baodrum kat : Migterek alanlar ,13-14 B.B. nolu dukkan eklentileri ,

Femin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
2023 /ASCEGYQ-053
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%

1.Normal kat:; 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,

2.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,

3.Normal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,

4 Normal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bafimsiz Boliim Ozellikleri :

13 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,30 m2 , bodrum kat :92,5 m2 olmak Uzere toplam 233,80 m2 alaniidir.

14 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,8 m2 , bodrum kat :106,8 m2 olmak Gzere toplam 248,60 m2 alanhdir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumliara Iliskin Bilgiler

Dovam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedisikiiklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Iinci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degdisiklikler Olup Olmadigi1 Hakkinda Bilgi

Dedjerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir degigiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacia
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidigy Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dikkan nitelidindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastirilabilir
(benzer) varhiklarla kargilastiriimas: suretiyie ghsterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen dururnlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerckli girilmektedir:

(a) deferleme konusu varhfin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig clmasi,

(b) degerleme Konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varhkiann aktif olarak islem girmesi, vefveya

(c) snemli lglide benzer varhkiar ile iigili sik yapilan ve/veya glancel
gbzlemienebilir iglemlerin 56z konusu olmast.

yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimnmn uygulanmas ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adiriik verilmesi gerekli gariilmekle birlikte, stz kKonusu
kriterierin karsilanamadids agadidaki ilave durumiarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima anemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferiemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirhklandinlip aﬁ|rl|klandmlamafacaﬁ|m dikkate almas! gerekli ghrilmektedir:

{a} dederleme konusu variifa veya buna dnemli dlcide benzer varliklara iligkin
islemierin, pazardaki oynaklhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasl,

{b) deferieme konusu varliin veya buna dnemli slclide benzerlik tagyan
varliklann aktif oimamakla birlikte istermn gormesi,

(¢) pazar islemlerine lligkin bilgi clde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilic
varliklann deferleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahcih, muvazaal, rorunlu satis igeren islemler
vb.),

(e} varlifin dederini etkileyen dnemli unsurun varhfin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem géirebilecedi fiyat olmasl.
2023 /ASCEGYOD-058
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Birgok varhidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kaniin genelde
bulunamayacad anlarmina gelir. Pazar yaklaziminin kullanilmadid durumlarda
dahi, difer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gbriilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oraniarn gibi pazara dayall
dederleme dlgltleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhifin tipatip veya dnemli dlclde benzeriyle
iliskili clmamasi halinde, deferlemeyi gergeklestirenin kargilagtiniabilir varliklar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilasbrmall analize
dayall dizeltme yamimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve defierlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dedlerleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundudundan
deferleme caligmasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanimisgter,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Satrs Emsalleri
Emsal | Boyan @ Gozlemlenen Mitelidi Satiga | Batega | Tigilis Tietisim
Mo Edilen Alan {m*) Surnulan Sunulan |
. Alan | Degerl (TL) | Birim |
| [mT) Dedari |
_ | I SAmefmty | P
| Ermsal 1 ' ¥agaan | D849 . |
| | &40,00 55,00 | Dakkan | 1.950.000,00  32.500,00 | Emiak | 34708 47
Emsaf 7 | | Ezogelin 0 {535}
| fopo0 | #0,00 Driskkan | 2.500.00000 | 25.000,00 | Emlak 105 35 12
Emsal 3 | | | O (541)
. | 100,00 | 80,00 Dikkan | 2.500.000,00 25000,00 | Sahibinden | 737 4253 |
Ermmal 4 | 0 (536) |
90,00 | 60,00 | Dakian | 1.800.000,00 | 70.000,00 | S6 Emiak 7367133
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ab

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilrms, dederlemeye konu gayrimenkule yakimhgim
gosteren krokiler

it
o .—.—.,f_
e v 10T et S

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

—_

[Gatiga | Birim [ vap | { [

Ems  YOzSicll  Sunulan | Deger  Ceph |':I' Konu | Zama 1 garafly | Pazarh Manzar | Dife E-ﬂ“;:l-l::l
al No | mii (m?)  Deferd  (TLim | eD. mD. nD. Yas el kD. (@D [rD.

| [*18 | | Dadar
- lemy | | o ; g -
| Fmea - g5 L9040 | 35455 v |0% o (0% low o |-sw o low 33662

| |
Lirsa | g (Z5000 I3 opjow 0% 0% [ow o |ow  sm (0% (o | 29.685 '

: ; - | i

'FT“IED 25000 |31 250 0% |o% 0% (0% 0% 0% | 5% o [T —
i —| o e - S T | <= | A
|Emselgg 18000 shonpioe 0% 0% 0% |0% 15% | S% (0%  [0% |33.000

Orizlama Buim_!'.l_nﬁr:r {¥Lfen} -3-1_.__‘1!4

Yuvariatdmy Birim Defer (TL/m?) | 21.500
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ARUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Emsal taginmazlann tamarmi tagsinmaziara benzer nitelikte
gayrimenkullerden secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarhk payr (
emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsaller konum olarak daha iyl yerde oclduklanndan serefiye dederi
yerinde yapilan gdzlem dogrultusunda verilmistir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimu ile ulagsilan sonug asadgidaki gibidir.
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug agadidaki gibidir.
Bafimsiz Balimin Pazar dederi:
Bélgedeki ortalama zemin kat dikkan birim fiyatian 11.500 TL/m2'dir.

Tasinmazin bulundudu bilgede bodrum kat zemin katin 1/6'si, asma kat ise 1/3'0
kadar deferlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesab agadidaki gibidir.

A BLOK 13 NOLU B.B.

—
| _Formil : { Bodrum kat E!El.l'll [ Oran ) + Eurnm kat &lan + [ Asma kat alams f Oran )

[ :I'lﬂilr'EEI'lmtE
Zemin kat alani Bodrum kat alans (yran  Asma katalamm | Qran_ alan |
141,3 |m? (925 i 16 o m? 143 | 156,72 m?
Formiil - { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
indirgenmis ' | Projedeki Ortalama Birim '
lah'.'lrl__ Birim Fiyat (TL 1 | Alan i Fiyat
156,72 m’ |31.500 12338 Im* 2011452 |nyme |

A BLOK 14 NOLU B.B.

Fﬂ;mi_]l il @ ( Bodrum kat alam f Qran ) 4 ﬁr_-mln kat Alar + { Asma kat alani / Qran )

Zemin kat alam | Bodrum kat alani lpran | Asma kat alar Qran 1nd|rgerrm|§ alan
[141.8 | m?* 10568 i3 [ LE O = 1 R I | 159,60 m

Fermiil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat } / Projedeki alan

[ Ir1|:I|E-.3F'r'I|rT'II5 alan Birirm Fiyal {TL } I-"I'IJ_'IEdEkI Alan | Crialama Hmm Fu,-at

159,60  'm® | 31.500 '243:5 m? | 20222,85 'Tum
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FELUGHA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Badimsiz Béliman Pazar dederi:

i [ Takdir

- Bagimsiz | Edilen Yuvarablms |

I Bagimsiz| Bilim  Birim | Badimsiz |

[Bolim | Alam Defjer | Bolim Deferi | HESAPLANAN '

Blok No | No {m2) ((TL/m2) [{TL) | DEGER ( TL ) KOVl Deder (TL) |
A 13 |233,8  21.115 |4.535.000 4.936.575 |5.922.000,00
A | 14 248,6 | 20.223 | 5.025.000 5.027.400 6.030.000,00

| : TOPLAM 9.960.000,00 11.952.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagsimi, bir ahcinin, gereksiz kiifet douran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenier séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhé elde
etrne maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki degerin beliflendigi yaklagimdir, Bu
vaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin diisilmesi suretiyle gsterge niteligindeki deger beliflenmektedir.

Asafida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yakiasima dnemli vefveya anlamll ajirik verilmesi gerekli gorilmektadir:

(a) katihimeilann degerleme konusu varlikla dnemli dicide aynl faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar clmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katiimailann dederleme konusu varhds bir an evvel kullanablimeleri icin Gnemll
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir strede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varigin kendine 0zgu nitelidinin gelir
vaklagimim veya pazar yaklasimint olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullamian deder esasimn temel olarak ikame dederi &rnedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklagimimin uygulanmas ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriimekle birikte,
séz konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki flave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemii ve/veya anlaml agirlik verilebilir,
Maliyet yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin dier yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimu ile belilenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amacyia
agirhklandiniip adirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekii gbrilmektedir:
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FFUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

(a) katiimcilanin ayni faydaya sahip bir varhg yeniden olugturmay: disindukier,
ancak varifin yeniden olugturuimasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacimn bulunmasi,

{b) malivet yaklasimunuin dijer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (6rnedin, malivet yaklasimimn, dederlemesi igletmenin siireklilidi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidimin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas:), ve/veya

() varhif§in, maliyet yakiasiminda lkullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikie, varigin olugturulmasinda
gecen sureye kadar katianilan maliyetieri (ve bu maliyetierin defere katkl yapip
yapmadiding) ve katilimalann, varlitin, tamamlandifindaki degerinden varhd
tamamlamak Icin gereken maliyetier ile kdr ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iligkin beklentilerini yansitacaktir,

Dederlerme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundufundan maliyet yaklagimi kullamimamugtir.

2. Arsa deferinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapillan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet yaklasim kullanmimamigtir.

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

Maliyet yakiagirm kullanilmamistir.

4, Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Malivet yakiasirm kullamimamistir,
c. Gelir Yaklaginu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayici  bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi icin bu yaklagimin kullamiima nedeni

Gelir vaklasimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecektekl nakit akiglanmn tek
bir cari defjere donlgtiriimesi ile belirlenmesini safjlar. Gelir yaklagiminda
varhin dederi, varlik tarafindan yaratilan geliferin, nakit akisianmn veya maliyet
tasarruflannin bugiink( degderine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli girilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimainin giziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmas:,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI K A

(b} dederleme konusu varhikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlilte, ilgill pazar emsallerinin varsa bile
az =ayida olmasi.

yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmekie birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemlii ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklagimimn asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygularip uygulanamayacadin ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinhip agirikiandimlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

{a) dederleme konusu varlitiin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozuyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmast,

(c) deferleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizliffin bulunmasi (Grnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihii finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminiere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) defierleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmalann yatimmlarindan getiri elde etmeyi
beklermeleri ve bu getirimn yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli gbrilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmoilann sadece sistemnatilc risk (“pazar riski” veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dedierleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullaniimamustir.

2. Nakit giris ve cikiglarimn tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasim kullaniimanmistir,

3. indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintith agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimamistir,
4, Gelir yaklagsim ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANI=MANLIK A%

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller i¢gin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.
Kira Emsaller]
| Emsal | Beyan | Gtzlemlene  Nitelig | Kiraya Satiga Sunulan | Tigiilsi | Iletisim |
Mo Edilen n alan (m2) | Sunukan Birimy  Dederi
Alan Dederi (TL) | (TL/m)
| Crm2) | [ | | |
== .1 ST | y I e == i
| Emsal | 60,00 85,00 | Diikkan | 8.500,00 | 141,87 Kayacan O [543) 347 '
i | Emink | og 4
Emsal | 100,00 | 6000 | Dokkan | 11.000,00 | 110,00 Ezogelin 0 {535} 105 |
| 2 | | Emiak | 35 12
Eveal | 70,00 60,00 “Dokkan | 9.000,00 150,00 56 |0 (538) 736
Cmiak | 2133

AL AL
1 Anadaiu]
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— e

il | VHEbam | A _mnu_[ enh | ada | Eoex | feme | ram I_amn | Hmnear | pq!t—l_ YT
afmp Somulan Aldes f 3= R | (-d= Y | £ P | el Qi 22dar
Dwgperi [odear !
| farii] | f1admt | | | |

TEmeata | G0 —TEsou | ez | 0% T | R | O _I:H-I.-?'h _|_:.w CT e |W
o — 1_ = B ! _| i B —
Frieal 2 100 17000 LLD ot R | M [ P | & EL | 0% |

- i - — — — L. | _| —_— — —— I T _ P
Emressd 1 FL] 00 129 (v 0% 1% 0%, o % | -1 | 55 [a;.

' ma Bi Dedier (TL/m? 1122

o 111 | e e R _____l__l

Emsal tasinmazlarin tamami taginmazlara benzer nitelikte
gayrimenkullerden secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarlik payr (
emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

m i lerin F- %) ]
A BLOK 13 NOLU B.B.
e T | GRNOIU B s o AR TR |_ _|_ -3

Formil ¢ [ Bodrum kal alam SO0 4 Femin kak Alam + [ Asima kat akam S Oran 1

—fermin kal alam | Bodrum kat alant | gran | Asma ksl alan | Oran | inciirgenmis aian
(1278 (m® |'1 07 | e | /6 |0 Lme I 1/3 | au,7s |
e QY 1 —— | R e (N (—
Formil - | imdingenmis Alan > girim Fryat ) [ Projedeki alon
|.nr_|1rg.E1‘m|§. G5 alan | girim i-n.-at {l ] Pru]uf-ilem Drlalama Birim I|
| Alan Feyat

073 ¢ _1 ==y _l zan | 75,29 I| e

A BLOK 14 NOLU B.E.

r—rﬁ“m————ﬁ—j— %
- T { Bodrum Kat alan: / Oran ) = Zemin kat Alant = { Asma kat alam / O Fap g ==
Femnin kat alare “Bodrum kot alanl _| Gran | Boma katatam | Oran EJI rgenimig alan
e E . e e _'_1;5_u_|_"_ _I‘ ' 15.u,:4r:-_|

= I_ | L W 3 E DR

Formiil = [ incirgenmis Alan * Birim Fiyal ) / Priojedcki alan

~ indirgenmis alarn | Birsmn Fryet (TL ) [ Progectel Orlalama  Binim |
Alan Fivat |

1bu3ﬂ m —|_1.£3 O _‘ 2443 | mT |‘.-'_E|,£_'17-'_|l,|'m* |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

[ Blok Bagimsiz | Bafimsiz | Takdir Bafimsiz  Balim Yuvarlatilmis !
Mo Ballm Bolam | Edilen Kira Defjeri | Badimziz  Bdlim |
Mo Kiralanabilir | Birim Kira | (TW/ay) Kira Drederi
Alam (m2) | Dederi (TL/ay)
(TL/m2)
A 13 | 233,8 75,3 17.604 17.600,00
A 14 248,56 75,7 18.812 18.800,00
| TOPLAM | 36.400,00

| C—

2. Hasilat paylasim: veya kat karsihdn yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranian

Tasinmaczlar hasilat paylagimi veya kat kargiid yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolaysi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Defjerleme konusu taginmazlar Uzerinde proje geligtirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapiimamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann konut olarak kullanimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldudu diistiniimektedir.

6. Miisterek veya béliinmis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolunmis bir kisim bulunmamalktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANIGM MLIK A,

7. ANALIZ SONUCLARININ =
.~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Dedjerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarmn
Uyumlastirilmas! Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Dedjerlerne Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemier Madde 10.4te "Dederleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir ydntemin dodruluguna ve givenilirlidine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gergeklestirenierin bir
varh§in degerlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas gerekmez.”
deniimekladir.

Deferleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimig olup, bu y&ntemin
dofruluguna ve givenilirfifine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmigor.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasit Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigh Hakkinda Gorils

Dederleme konusu taginmaziar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul {(izerindeki Takyidat Ve ipotekler Ile Iigili
Goriis

Degerleme konusu taginmaziar iizerindeki takyidatiar ve buna dair gorlslere
raporda "Gayrimenkul Ile figili Herhangi Bir Takyidat Voya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadidi Hakkinda Bilgi" baghd alunda yer
veriimistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A 4,

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahrindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakiamin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Dofuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Defierleme konusu gayrimenkuller "[Jst hakki veya devremilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadi Hakkinda Goris

Sermaye Piyasas! Kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanng
fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzer yapilarin portfiye alinmasing izin vermektedir. Aym ficramn (b)
bendine gére portfiiylerine alinacak her tiirii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinimig ve kat milkiyetinin tesis edilmiz olmasi
soruniudur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya balgmierinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, amilan yapiya iliskirt olarak yapt kullanma izninin
shinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagnmazin meaveut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayi Imar
Kanununun gecici 16 nc maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin ahnmis olmas: sartinin yerine getirifrmes!
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramin (c} bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakiikian portfdylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan Veya gayrimenkulin
deferini dodrudan ve dnemli diglide stkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahit edilebilir.
Ayrica amilan fikramn (J) bendinde gdre gayrimenkul yalinim ortakhikiarn herhang!
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlarin tamam Sermaye Piyasasi Kurulumun III-48.1 sayil Gayrimenkul
vatinm Ortaklikianna lliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatirm ortaklidl portfayine shnmasinda bir sakinca
olmadif 6n goralmektedir.
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8. SONUVC = — ——

a. Sorumlu Deferleme Uzmanimin Sonuc Ciimlesi

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

« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzual hilkiimlering gére hazirlanmiglr.

« Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzual percevesinde gayrimenkul yatnm ortakhd
portityinde “Dilkkan™ baghé altinda hulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi
gorilg ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlan guncel meveuat dogrultusunda kullanilrigtr.

Bu sayfa, bu deferteme raporunun aynimaz parcas! olup bagimsz kullamlamaz.

+ Rapor kopyalarnmn kullammilan halinde oraya cikabilecek sonuglardan girkelimiz
sprumiu dedgildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Dedierleme konusu tagimmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.milkiyetindek 2 adet
bafimsiz balam igin;

Eépﬂ?tarmine_ gd'er tag_mrnzzm_ﬁl:}v'_ﬂiz ve KDV ﬁﬁeﬁ -

KDV'siz Dederi KDVl Dederi (% 20)

~ 9.960.000,00 TL ~11.952.000,00
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