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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, ézel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerlerne calisammnin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetivie
yvapimamistr,

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisikiik vapilimamistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
lgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ilc yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugduny kabul ederek, genel bir dederieme
calismas yapmigtir, Aksi belirtiimedikce biiy(iklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviizin var olmadidi kabul edilmistir,

Kullarulan harita, sekil ve gizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina garsal bir katkisi olmas amaciyla kullaniimigtir. Bagka hicbir
armagia guvenilir referans olarak kullanilmarmalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi siirece hicbir alas yer alti zenginligi dikkate
alinmarugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimao olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci goz Gnine alinarak yapilmistir. Projeksiyoniar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dediigen pivasa kosullarina baghdir ve dederin
dedigken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raperda milk dzerindeki mulkiyetier veya tagima bedelleri géz 6niine
alinmarmig sadece gayrimenkulln kendisi gz 8nine alinrustir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghiga zararll maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir,
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadig dngdrilir. Bu konu fle higbir sorumluluk kabul cdilemez, migteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calhistirabilir,

Konu miilk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi etidu caismas: yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle g&rildidi kadan ile herhangi bir zemin kirlitigi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

ahsmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.

2023 /ASCEGYOD-063

3

3B



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kentaminasyonu gahsmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederleme
uzmanianmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuldn cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodirultusunda aga&idaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda beliftilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kozullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili clarak glncel veya gelecede doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki larafiara karsi herhangi kigisel bir cikanmiz
veyad dn yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu garevie ilgili olarak verdigimiz hizmel ve aldigimiz lecret, milsterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéine veya Snceden saptanmig sonuciann gelistiritmesi ve

bildiritmesine veya bu deferemenin tasarlanan kullzrimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine bagl dedildir.

Defereme ahlaki kural ve performans standartianna géire gerceklestirilmigtir.

Raporiama agamasinda gérev alanlar mesieki editim sartianina sahiptir.

Bu raporun kenusu clan milk sahsen incelenrmistir. Degerieme cahismasinda gorav

alanlann dederlemesi yapilan milkiin veri ve tirl konusunda daha onceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazrlanmasinda mesieki
Bir yardimda bulunmamstr.,

ki

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazifanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tiim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
vanlighklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan dederieme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederieme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazill izni olmadan codalulamaz ve ficinei
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-063

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumliu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Dedierfeme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmaminin Ad1 Soyadi

Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19.12.2023

2. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023/ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun II1-62.3 sayili Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirflanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Uc yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bulunmamaktadir.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISM ANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTER1YI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederlema A,5. ]

ADRESI : ! Deﬁlrmiiﬁm Mah. Dr. Emin Kihckale Cad. No:20 vakiflar |

: il Ferhadiye I3 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP |
- ILETiSIM: | Telefon:{0342)215 1205

[ Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegersme, com '
_ Mail : !n."u-jr-:-:-=u-:.r‘r_&adn:urrlg:ﬂﬂ.:um,:r
| KURULUS TARIHI | 03.05.2010

 SERMAYESI [ 1.100.000 TL
| MERS1S NO | 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU | Yirdrkteki mevruat cercevesinde her tirlii resmi, dzel,
. gercek ve Lizel kuruluglara ait her tarli gayrimenkullerin, |
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule davall hak ve
faydalann belirli bir tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz
| ve tarafsir olarak takdiri, bu dederleri etkileyen f
| gayrimenkulierin niteligi, plyasa ve cevre kosullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslarara= alanda kabul gérmis deferleme
standarllan ve esaslan gercevesinde dederleme raporlarm
| hazirlamak, ) _ . _ |
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas: |
| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi
Meveuat Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeati
Verecek Sirketler fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
| Alinmalanna iliskin Esasiar Hakkinda Teblid" cergevesinde, |
gayrimenkul degerieme hizmeti vermek Gerere konunun
girisildigi Kurul Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 |
sayill toplanbi=inda uyannca Sermavye Pivasasi Kurulunca |
| Lizteye alinmistir. Aynica Bankaalik Dizenleme ve Denetlemne
Kurulu'nun 05.06.2014 tarlh ve S888 sayili Karan ile
sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek .
| Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda
Yanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara
| ¥netmelidin 4. Maddesl kapsamina giren "gayrimenkul,
l gayrimenkul projesi veya gayrimenkule badh hak ve faydalann
| dederemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir, [
|
I
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK AS,

b. Miisteriyi Tanmitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zubeyde Hamm Bulvan No:64 Fehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic deferinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat gerefince, dederieme raporlannda
bulunmas gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Iicesi, Bafilarbasi Mah. 203 Ada 1
Parselde yer alan " Arsa” nitelifindeki ana gayrimenkul (zerinde yer alan 2 adet
badimsiz béllmin pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu degerleme
calismas gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme amaciyla hazidanrmigtir. Bu
raparda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun olarak piyasa
dederi aragtinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden
unsurlar mevecut piyasa kogullan iginde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildid
hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
__DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Degerlemeye konu taginmaza ulasim tarif olarak; Il merkezinden niversite
Bulvarina girilip kampiis Gnine gelinir. Buradan Karatas istikametine dodru
Adnan Menderes Bulvan takip edilir. Sahinbey Park: gegildikten sonra Kadoll
logolu petrol dnunden Sehir Binbagi Arsian Kulaksiz Bulvanina girilir. Yaklagik 2
km bu bulvardan ilerlendifinde Mehmet Ziylan Camii yanindaki 134002 Noly
cadde cepheli Safa Sehir Sitesine ulagihir.

Alt yapi calismalan tamamlanmus olup belediye hizmetlerinden faydadamim
imkam tamdir. Ulagim gesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclanindan
{dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

' Enlem [ 37.0195

|Boylam | 37.3635

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gériintisl asagdidaki gibidir:

E

i B

W gy

2k
N
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se 12 WNESMANLIK ALS.

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

(. Gaziantep
Ilce Sahinbey
‘Mahalle __ Baglarbag
Ada 1203
Parsel _ |1
Yiizolgiimii (m2) '14.965,47
| Nitelik Arsa

Not: B.B.'lerin YAPI KULLANMA 1ZIN BELGELERI mevcut olup ; cins
dedisikligi islemleri devam etmektedir.

Badimsiz BSlamler

Malilk | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| Bagimsiz | Baﬁ:msn..'_nﬂﬁliim
|Blnk Ad | Kat No Bélim No | Arsa Pawyi !Hlteliﬁi
. 2 11 1172400 | Mesken
| B | Zemin . 3 (10/2400 | Mesken

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

EBelge Adi | Incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi
| o e 8 ——

Mimari Proje TKGM Portah
| 1k ¥Yap: Ruhsati | Sahinbey Belediyesi | 13.10.2012 457

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

| Rehinler BalGmi ! Kayit Bulunmamalktadir.

| Serhler B&IUmMI | Kayit Bulunmamaktadir.

2023 /ASCEGYOQ-063
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FZEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK k.5

Beyanlar Balimii .- Yénetim Plani - 23/01/2013( Sablon: Yonetim Plammn
| Belirtilmesi) Sahinbey - 25-01-2013 10:06 -3099

Irtifaklar Balimi  Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat | Kayit Bulunmamalktadir,
| Bélimi .

Ta;—:rmm:azfar Uzerinde yer alan beyaniarin gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir oflumsuz etkisi bulunmadidr diisiiniiimeiktedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil icerisinde ;

=« Satis gbrmemistir.
* Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Fahinbey Belediyesi imar midirUginden alinan bilgiye ghre deferiemeye konu
parselin E:135 , KONUT alani igerisinde oldugu 6§renilmistir,

PLANOLCEGE 171000 1 8
|TAKS I ' Hmax

'KAKS | EMSAL 135

| e !'
CEKME MESAFELERi -5“"'—';'3"_ ;:r.ki:r

INSAAT NIZAMI |AYRIK

Taginmazin bulundudu bélge konut adirhkl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul icin alinmug durdurma karan, yikim karar, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilnus Sézlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilign Insaat

2023/ ASCEGYO-063
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarda kat irtifak kurulmus olup ingaat galismalar
sona ermigtir. Bagimsiz bélimiere iliskin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim fzinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Ahmip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekli tim izinler ahinmis olup yasal gerekliligi clan
belgelerin tarmami tam ve dodiru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdidi§i'nde mevouttur.

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

Taginmaz parsel lzerindeki vapilar ; Akaslan Yam Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Gazi Mah. 8 Nolu Sokak N:4 Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel dzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifidir.

EKE Mo: 534E2C98A9354
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A b

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugdu 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 dojusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Torkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik bélimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundugu iide:
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir, Islashiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cay, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularini olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistk, meyve ve sebze bahceleri, {izim
baglar pamuk ve budday tarlalar ile kapldir. Tlin dagdlik kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki Srtiso gérilmektedir, il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban &rdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykusg, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, Kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilar.

Iiceleri: Araban, islahive, Karkams, Nizip, Oduzeli, Nurdaf, Sahinbey,
sehitkamil, Yawvuzeli'dir.

Tirkiye'nin altino, Gineydogu Anadolu Bélgesinin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihl dokusu ve
biyiksehir statisdyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun itk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde dnemini korumugtur. Farkh uygarhikiann,
killtdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidli gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krali@i, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiluklar, Dulkadirodiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis almasindan dolay
uyaariiklarin ugrak veri olmus, tarihin her doneminde kiiltir ve ticeret merkezi
olma ozellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiitdrel zenginliginin bir gistergesidir.
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LFEUGMA GAYRIMENKINL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5

Gunimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dildk ve Kale ile iligkilidir.
Dallk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluek”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyla gecmektadir. Daldk, tarihin en eski caglanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diijim noktasinda yer almg, bilgedeki yerlesim
Daldkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserck gehirlesme bu alanda
yogunlasmighir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise héyik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Tustinianos
doneminde giinimiizdeki halini almistir. Memiukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhiar doneminde cesitli cnanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varlifimi
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap™ olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadalu Selcukiulann eline
gecmisg, Sultan Mesud'un §limi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultami 1. fzzettin Kevkavus'un
ordusu Antep'i tekrar alrmistir. 1271 yilinda, Modallarn Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultar Baybars'in 1277 'de Modollar'a
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadimalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir biyok élglide yilkuma ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulannin y6netimi altina girmistir. 1522
yihna kadar bilgede egemenlidini sGrdirmiistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
lligkller gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden daolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie dldordlmistir.
Karigiklhiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
>elim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanii
yonetimi altina girmisgtir.

Osmanh ygnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yenl yvapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep'l sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamgtir.
I.DUnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozuimustur, Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dugmana karg kadini, erkedi, bUyGda, kiigldd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°'de "Gazi” unvaminr almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiitirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayl bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: badilanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEMF ve DANISMANLIK AS

2, Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Fahinbey, Gineydodu Anadolu Balgesinin en blylk, Thrkive'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulug Savas: hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havazalani, tren gar, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camiler,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlar, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticaret] ile bélgede 6ncd Gaziantep ilinin Gic merkez
ilgesinden biridir.

Ilge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmusg olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baslamigtr,
ligenin 181 mahallesi bulunmaktadir,

2021 yib itibariyle ilcenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en blydk
4. ilgesi konumunda metropol bir licedir.

Adini, Antep savunmas: esnasinda Antep Hevyeti Merkeziyesi'nin énerisi (zerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diverek Kilis Yolu Elmal Koprisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan gkuyan, bitin Tirk Milletine 6rnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almustir,

Gazi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Belediyve Meclisinin Karar Ve Evrak:
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 QOcak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sotjuk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos {Gawvur) Dadlannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Ilcenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing deferi 930 ile 895 milibar yadigi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gordlir. Ancak pek fazla kar yaimaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikie yadish gecer. Iligede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyliil aylandir. fice
merkezinde ortalama yagig 558.9 mm3 olup, en yiiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolojik verilerc gére elde edilen 42_8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.5 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzain en belirgin
ghstergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde eide edilen gindiiz-gece arasindaki
151 degisimieri ¢l iklimine gegisin gistergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2023

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %16,2 jle en yiksek paya sahip oldu. Saus sayilanna gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satigl ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayvisinin en az eldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Glmishane oldu.

Honut sang, Kasim 2023
o
250 noo

206 500

176 B
150000 -
117 ERS
33T
100000 53 514
1% | 17 u-::e'c . . t«n. 1 .
2

(DA 0a s 06 | @7 | DB &2 1D 1012 .00 /62 00 B4 |05 08 a7 08 95 | 46 | 11
21 202 2023
Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir éncekl yilin ayni dénemine gore %149
azaligla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut satig sayis), Kasem 2033

Kasim __Dcak - Kasim
Deqjegimm Dedigim
207y 2022 [} 2023 202 %)
Sany yekine gore toplam sats 93514 117 506 -6 1087248 1277 658 14,9
Ipctekli sahg F 4R 106 E55 HE5 171 706 256524 -8
Riger sahg BEED 104 18 127 Di5 6L 1ME135 10,2
Sateg durumuna gare toplam saley 1514 117 BO6 -G 1087 M8 1277658 4.8
l1k e mimte; 30472 37380 -18.5 328 200 352180 141
tkinci &l abz 63 042 BD £248 -1 G 753 05D 2497 440 152

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayma
gore %68,5 azahg gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satslan iginde
ipotekli satislanin pay %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Snceki yilin aym dénemine gore %33.6
azaligla 171 bin 706 oldu.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Kasim ayindaki ipotekii satislanin, bin 350" Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
saliglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Torkiye genelinde difer konut satistan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore %12,7 azalarsk 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
sabislann pay %%94,4 clarak gerceklesti, Ocak-Kasim déneminde gergeklegen
dider konut satislan ise bir Gncek| yihn ayn: dénemine gére %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Saty sekline giore konut sang:, Kasim 20231
[Adet)

20 O
is2 oo

T40 nog

S D

SSIT 5245

[ME1200 (8202 o405 |08 |or (08 [gm 10 ) 91 12 pal oz D3ioans{ofiorios| ool qal e
2021 ol e 253
—ipntald gitigar  —Niflar aabglar

Ik el konut satis sayis 30 bin 472 olarak gergeklesti,

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir 6nceki yilin @y
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk el
konut sabigimin pay! %32,6 oldu. Ik el kenut sabislan Ocak-Kasim déneminde ise
bir énceki yiin aym dénemine gére %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
Ikinei el kanut satiglarinda 63 bin 42 kenut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikincl el konut satiglan Kasim ayinda bir 8nceki yilin aym ayina
gire %21,6 azalg gostererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikingi
el konut satisimin payr %67,4 oldu. Ikingi el konut satislar Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yilin aymi dénemine gére %152 azahsgia 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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LEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Satey dunmmuna gore konut satw, Kasim 2073
'-ﬁd'_‘ﬂ'
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Yabanciara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satig! gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina gbre
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yabancilara yapilan konut satigimin pay! %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
sabiglaninda ilk sirayl 790 konut satizi ile Antalya ald:. Antalya'y) sirasiyla 710
konut satigi ile Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilora yapdan konut satg, Kasen 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %46,1 azalarak 32 bin 2941 oldu,

Ulke uyruklianina gére en cok konut sabtigl Rusya Federasyonu vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandasglan TUrkiye‘der_'n 637 konut satin ald:.
Rusya Federasyonu vatandasglanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasian izledi,
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM WNLIR A%

Uyruklara gire en cok konut satest yapilan 20 iilke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam cire yilhik %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplarminda ciro endeks; {2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yilik %565,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2023 yih Ekim ayinda yillik sanayi
sektorl ciro endeksi %54,6 artl, ingaat ciro endeksi 9%098,6 artt, ticaret ciro
endeksi %694 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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SELUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A_S.

Teplam dira yallik degjisin sranel®), Ekim 2023
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Cird endeksderi ik dedigim oranland™), Evim 2023
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Toplam ciro ayhik %4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yih Ekim ayinda aylik 04,1 arth.

Toplam cirenun alt detaylarina bakildiinda; 2023 yih Ekim ayinda ayhk sanayi

sektdr( ciro endeksi 92,9 arth, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artty, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A%,

Toglem ciro ayhk dedigim aranil%), Bkl 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat malivet endeksi yillik 965,93 artt, aylik %2,20 artt.

Ingaat malivet endeksl, 2023 yili Ekim ayinda bir Snceki aya gdre %2,20 arth, bir
onceki yilin aym ayina gbre %65,93 arth. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%2,43 arth, iscilik endeksi %1,67 arth. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi %113,47 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Ingaat maliyet andeksi yillik dadjizim orami{3), Ekim 2023
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Bina ingaaty maliyet endeksi villik 965,02 arth, aylik %2,45 arttl.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya ghre %2,45 arttl, bir dnceki vilin aym
ayma gore %65,02 arth, Bir Gnceki aya gére malzeme endeksi %2, 82 artty, iscilik
ondeksi 91,61 artti. Aynca bir énceki yvilin ayni ayina gire malzeme endeksi
50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaat: maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik %68,88 artty, ayhik %1,43 artt.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore %1,43 artti, bir
onceki yihin aym ayina gére %068,88 arth. Bir 8nceki aya giire malzeme endeksi
Y%el,28 arth, igcilik endeksi %1,85 arth. Ayrica bir Gnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 artty, iscilik endeksi %114,04 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLFEME ve DANMISMANLIK A%

Bina diz yapdar igin ingaat maliyet endeks] yillk degigm eram3], Ekim 2023
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Ingaat mallyet endalei yilhik degigim oranlari[%), Ekim 2023
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

Ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(), Ekim 2023

Lar
e e e e e 250

=
R e
e e —— 1.5/

E- =p L
E_ “ 34n
=

FAaET
E e e T e e T e T

e A e e ey 1 5
R o= TR
blezemr e 5.5
R s = e — =i NIET)

Binn diga
vApHann ingaat

4] i & 5

4. Yam Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilarin yiizélclimi %217 artt.
Bir onceki yihn ayni geyredine gire, 2023 yib I11. ¢ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann bina sayisi %24.9. daire saylist %35,0 ve
yluzolglmu %21,7 arth.

Taps rhsat verilen yapilann daire sayei ve yiroloum, 8, Ceyiek 2083
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Y ruhzat lstatistklen, 2051 2023

ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

ik Yilktk ilhk

il Cayrek Mna sayis  dedighm (346) Lialre sayu deditgim (%) Yizbletm [m?)  dedjisin (%)
201 138 522 440 T35 204 30,0 151 362 144 M4
| 3350 1340 114 584 11659 34 3RT 52 BRT

i) 30 532 SR T 167 6596 4.4 31 70 S5 1h&

1] 3 418 2z 1449 614 &1 b i 194

) 42004 187 2473 3240 245 51 511 747 HE

3 1 B AT 535 80 41 145 T45 Tl =37
| 1M 222 129572 =250 7T 414 505 -0z

R 24Ty 45 144 07 2& 30 750 T34 -5

1 226G -T0 145 507 o 32 120043 E17

v 42327 a.r 276 Ean 13,7 L5 4580 026 68

2023 [ 3587 g3 131 5652 15 26545 1804 17
1l o 63 142 155 334 25 18 Ay ATA

&l 15 51 243 196 489 =0 35 OBD 3048 21,7

Toplam ylzdlglimiin %53,8% konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. ceyreginde yapi ruhsats verilen yapilarin

toplam yuzélcimi 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m?'si konut, 10,0

milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanirm alan oclarak

gergeklesti.

Yapt ruhsat verilen yapilarda konut koewl dig ve ortak alanksnn yazaloum paylan, . {ayrak, 2021-2023
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tarrbisiais rakamiar, yevaEamadan doleys mplms ssrmepeblin,

En yiksek yOzélclm payl %64,7 lle iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yibi 1L ceyredinde yap ruhsat verilen yapilann

Korut g alan

L Pioer S]]

202 348

Ot ke allan

kullanma amacina giére en yiksek ylizélglm pavina 25,3 milyon m? jle il::i ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BPAMESMANLIK A5

Yap: rubeet veriten yapilann kullanma amaglanns gore yuzoliom paylbe, [l Ceyrok 2073
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yizdlclimii 9%14,0 azald:,

Bir dnceki yiin aym geyredine gére, 2023 yili TIL, ceyredinde belediveler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayist %13, 7, daire
sayisl %149 ve ylzdlgimd %14,0 azald.

Yapr kuflanma [zin belgesi werilen yapdann daie sayssve yoztplmia, N Ceyrek 2023
Yzt Digire a5t
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LZETHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I3 AMISMANLIK A%,

Yop kullanma ixin balgesi lstatistikian, J29-2003

Yillik Yalksk rillik

¥il Cemgrak Bnasayim  daichm ) Llgire =ayiss dedgisim (%) Yilecilosm (m")  dedisim {38)
2021 92 116 1683 Bag 731 45 127 688 183 45
I 20 5s 128 155 115 24 FE033 380 38

Il 1+ 509 2i.r 120 428 52 24 25l 4TS 30

I 21945 45 133 581 48 28 2548 37T -68

I 3687 i 2116 185 42 118 17§ 176

2073 18 150 I 542 308 a5 129 1 836 1.8
I 22487 T2 155 £03 -2.3 30 455 310 7B

] 22585 242 145 524 235 28 453 358 M4

i I EIT 4.1 LB T A7 AT 51 3|2 -2h

nr 3 BaAT .5 199 5495 -4 41 5 T34 -4

223 1 20 a1 -2 126 M5 -18.8 FBITITH 170
I 13 026 218 107 S04 2T H A Al F8 [

I 12851 -13.7 11F s -145 23686 402 -14.0

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

Belediyeler tarafindan 2023 yili III. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yizélgimi 23,7 milyon m? Iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m?'sj ise ortak kullarmm alani

olarak gergeklesti.

Yapi kullonmea izin bolgesing gore konut, konut digr ve onak akankaom yurnlgimg payian, L Ceyrek, 20212023
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En yOksek yOzolchm payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiiksek ylizélcm payinz 17,1 milyon m=2 ile
iki ve daha fazia daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m?2 jle

bir daireli binalar izledi.
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGEHLEME ve IAMISMANLIK A%

Yops kullanma Izin belgesi varilen yapilann kullanma amacna gore Yazdlcumuo paylan, B Coprek 2023
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. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Qlumiu Faktérler

Tercih edilen alanda olmasi.
Olumsuz Faktdrler

Gayrimenkul fiyatlanndaki dalgalanmalar.

Firsatiar

Bodlgenin alim firsati sunmas..
Tehditier

Makroekonomik giistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyvasalanin olumsuz etkileyehilir.

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

Ana gayrimenkul 14965.07 m2 parsel alam Gzerine ayrik nizamda & blok (A-B-C-
D-E-F} halinde ingaa edilmistir. Tasinmazin bulundugu € blok bodrum kat + zemin
+8 normal kat olarak ingaa edilmistir. Ana gayrimenkul A ve B blokta bafimsiz
béltimier:

Bodrum katta : bina girigi, kapic dairesi, ¢ok amach salon, su deposu, yangin cikis
hold, jeneratér odasi, kalorifer dairesi, yakit deposu, pano odasi, siginak, ,

Zemin katta : 1-2-3-4 B.B nolu meskenler,
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK i

1. Normal katta: 5-6-7-8 B.B nolu 4 adet mesken,

2. Normal katta: 9-10-11-12 B.B nolu 4 adet mesken,
3. Normal katta: 13-14-15-16 B.B nolu 4 adet mesken,
4. Normal katta: 17-18-19-20 B.B nolu 4 adet mesken,
5. Normal katta: 21-22-23-24 B.B nolu 4 adet meskean,
6. Normal katta: 25-26-27-28 B.B nolu 4 adet mesken,
7. Normal katta: 29-30-31-32 B.E nolu 4 adet mesken,

8. Normal katta: 33-34-35-36 B.B nolu 4 adet mesken, olmak Ozere A-B blok
uzerinde toplam ( her bir blokta ) 36 adet B.B bulunmaktadir. Bina asansérll ve
kaloriferlidir. Taginmazin dig cephesi akrilik boyahdir, Bina giris kapisi demir
dodramadir. Merdiven basamaklar ve sahaniiklar mermerdir, Tazinmazin bahge
tanzimi yapilmistir.

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan tasinmazlann her ikisi de ayni alanl ve aym mimari yapiya
sahiptir. Taginmazlarin her biri ; mimari projesinde ve mahallinde, 3 oda, salon,
mutfak, antre, hol, banyo, Lvb-wc ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmakta
olup brit 125 m* kullarmm alanina sahiptir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirt Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir,

20232 /ASCEGYOD-063
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ZEUCMA GAYRIMENKLUTL DECERLEME ve I} ANISMANLIK AS,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim agiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagimi varhgin, fiyvat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargllasbinlabilir

(benzer) varliklarla karsilastinlmas suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirdendifi vaklagimi ifade eder,

Agagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemll ve/veya anlamh adurlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

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

{b) dederleme konusu varli§in veya buna dnemli dlciide benzerlik tasryan
varliklarin aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) dnemii dlclide benzer variklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel
gézlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birdikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadigr agadidakl ilave durumiarda, pazar yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadin ve pazar
yakiagimi jle belirlenen gasterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirlklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(@) dederleme konusu varlida veya buna tnemli dlglide benzer varikiara iliskin
iglemnierin, pazardaki oynakbk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gdncel clmamagi,

(b} dederlerne konusu varh@m veya buna énemli slgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif clmamakia birlikte islem gormesi,

{c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, karsilastirilabilir
varliklann degerleme konusu varlikia énemii ve/veya anlamb farkhhikiarnnin,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: {§rmedin, kulaktan
dolma, cksik bilgiye dayah, sinerji ahall, muvazaall, zorunlu satis iceren igiemler
vh.),

(e) varhgin dederini etkileyen dnemii unsurun varli§in yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas:.
2022/ ASCEGYD-063
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Birgok varidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapiss, pazarda birbirinin ayn
vaya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kartin genglde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigr dururniarda
dahi, diger yaklasimlanin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanims
gerckli gbralmektedir (6rnedin, ctkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme Gl¢htleri).

Kargiagtiniabilir pazar bilgisinin varkin tipatip veya dnemili olgide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varhiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarnin karsilastirmali bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu dizeitmalerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceler ile
nasil sayisallagbnldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yvaklasimi kullanilrmastir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynadi

Emsal | Beyan Gdzlemlenen Mitcligl  Satiga | Satisa Ilgilisi Tlatisim
Ho Edilen | Alan [m*) Sunulan Sunulan [
Alan Dederl (TL) Birim
{mz2) I Degeri | !
! — | | (TL/mZ) P W
| Frmesal -1 | 170,00 | 135400 | Koot | A500.000,00 | 20.588,24 | 27 0 (552} |
i Yatimm ui4 35 70
| | Cmink s
| Frnsad -2 | 160,00 [ 175,00 Konut | 2.450.000,00 15.312,50 | Frogeln G (530}
| iy i ST Koy Cmizk | 963 3899
Emsal -3 | L6000 | 12500 Eariud 2,800.000,00 | 17.500,00 MNP Emiak | 0.(507)
| T S Y 111 9547
Emzal -4 | LBS,00 145 00 Konuk 3900000000 | 2108108 | Coperniilp | 0 {506]
[ _ | Esak | G7E 5333

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartillmg, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimliar

(= s - i T o | i =3
irim Yap ] -
Ems |‘ﬁ.i=i|;|i.i: Sunula | peger | ceph Al gony |E.urrra I Seratiy | Puzarl | Manzar Dige ﬁm
§ z L | | I
| &l Mo | md {mT) | i !';1...'m al. o |mD. nb. ‘I';-:._:D.. kD |ab TB:  heger [
L., i y | ) ! | T sl
Emsa | 135 3.5000 | 5976 | 0% R 0% o O -5% 04 e [ Z2RIS
iy ) o || bl LY -y SR
Emsa | 125 24500 19600 | 40% |0% |0% o9 0% | 0% | =% 0% | 0% | 20580
L S o Y PR L | S EAY N el & 1 bl
[Cmza | 125 280007 (22400 [0% 0% 0% 0% |ow | D% % [TR (0w 21200
B A SOOI O | R | | el e DAY, Py B S : . |
Emsa : 145 FP0G | 26.897 iﬂ‘!’h 0% =% o5 %% : % -5 | o O L
4 (O | 3 i i
| Drtalama Birim Deder (LMY | 22,086

B : Yuvarlatdmy Birim Deger (TL/m2} 22,100 |

Emsal tasinmazlann lamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkulierden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay {( emlake komisyonu )

bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Badim=iz Bélimiin Pazar dederi:
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LEUGMA CAYRIMFNKUL DEGFRLEME v DAMNISMANLIK &%,

Blok No | Bagimsiz Bagimsiz | Takdir Edilen Yuvarlatimg |
' Bollim No Balim Alan Birim Deder | Badimsiz B&lim
| (m?) | (TL/m?) | Dederi (TL) |
A 11 | 125 22.000 2.750.000 |
| B 3 El 15.000 2.375.000
L AN . | SR |
! TOPLAM 5.125.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimum aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiiifet dojuran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir variik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varli§ elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki dederin belirlendisi yaklasimdir, Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dislimesi suretiyle gésterge nitelidindeki deder belifenmektedir.

Agadida yer verilen durumiarda, malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamil adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(2) katihmailann dederleme konusu varlikla nemli 8lciide ayni faydaya sahip bir
varlidl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmalann degereme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin onemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yveniden olugsturulabilmesi,

(b) variidin dodrudan gelir yaratmamas: ve varhidin kendine dzgd niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklasimin olanaksiz kalmasi, ve/veya

(c) kullamilan deder esasimin temel olarak Ikame degeri érnedinde oldudu qibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uyqulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlami adirhik verilmesi gerekli goriimekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklagimi uygulanabllir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.
Maliyet yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaayla
adiriklandiniip agiriklandinlamayacadin dikkate almas gerekli gérilmektedir;
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(a8) katthmailarin aymi faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmay: diisiindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yvaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanilmas: {firnedin, maliyet yaklasiminin, dejerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadiinin
teyit edilmesi amaayla kullanilmasi), ve/fveya

(c) varhi@in, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmig bir vari§in defieri genellikle, varbdin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlamilan malivetleri (ve bu maliyvetlerin degere katki yapip
yapmadigini) ve katihimeitann, varhi§in, tamamiandigindaki dederinden varlid
tamamlamak igin gereken malivetler ile kar ve riske giire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullamimarmistir,

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

Malivet yvaklasimi kullanmiimamistir.

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

Maliyet yaklasim kullamimarmstr.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Malivet yaklasim kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasim fle Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere donustiridimesi ile belirflenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya mallyet
tasarruflanimin buglnki dederine dayaniiarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli géralmektedir:

(a) variidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmaimin géziyle deferi otkileyven gok
gnemli bir unsur olmasi,
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(b} dederieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminter mevout olmakia birikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida vlmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamib adirdik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlanin uygularp uygulanamayacadgini ve gelir
yakiasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adiriklandiniip adiriklandinlamayacadimi dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin kathimanin goziiyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalmzca biri olmasi,

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

(c) deferleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas {6rnedin,
kontrol giicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d)} degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasimin planianmig olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmaolann yatinmlanindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérialmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmailarin sadece sistematik risk (Mpazar riskj” VEYE
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterdi sayida satilik emsal tagsinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullaniimarmstir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanidmarmistir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullamilmarmistir.
4. Gelir yaklasirm ile ulasilan sonuc
Gelir yaklagimi kullanilmamisgtir.

¢. Diger Tespit Ve Analizier
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AK.

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kirs bedeller ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

" Emsal BEgr.an | Gézlemlenen HiE:ﬁﬁi [ Kira Kira Birim | Ilgitisi | Hlatisim
No | Edilen | Alan (m2) | Dederi Dederi
| alan ' (TL/ay)  {TL/m3) |
| {m} | ) = | f | =
Iro.00 | 135,00 Konul 14.000,00 | 103,70 27 0 (552}
| fahnm e 35 70
Crngal L | B ) | | i i Emlak
. | 160,00 125,00 | Keamut 12.500,00 100,00 Ezogedin | 0 {530) |
| Emsal 7 | : i B Emlak 963 3R 09 |
160,00 | 125,00 Bonut 13.000,00 104,00 NP lomony |
Emsal 3 l | Ermiak S 111 9% 42
i Kira | Ya = .
i Biritm ... Diizeltil
::‘“ !::iuﬁ'r';“ !:ha-ﬁer Deger :’:F nAIa Keonu | Zam g'i Serefi  Pazar Manza .n:_g mig Kira |
Mo | fm®) [ (TL/a | :_'L';'L.Fm o. p. MmD. 'an D-I R D. [k D. | raD. o. ! Birim
¥) . 5] B | e |
Ems | 135 | 1400 LI (0% 0% 7R (0% 0% 0% 3% 0% |0% |93
| al 1_— 10 W | BTN JTAURTPE T ML | N = E
| Ems | 125 1250 (100  10% '0% |O% | 0% oW | 0%  |-3% 0% l-:m. 107
a2 | i EOCRRR |t S, S W B
Ems | 125 1300 104 0% 0% -7% 0% [O% 0% -3 | 0% 0% | 04
al 3 | 0 | | | | i

UFE|EIN.; Birirm Daoder l;'r_Lan?} oa
Yuvarlatimes Birim Dejer {T|_,,|rm=_1 100

Emsal tasinmazlarin tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay: { emlake komisyonu )
bulunmaktadir.
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Kira Emsaller Krokisi

Badimsiz Bdllimlerin Kirg Dederleri
i Bagimsiz S L g i
Bagimsiz Baélom Tal-_:.:!n- EC_'”E” I Bag_lmsrz ?Dl';.jm |
Blok No Bl N | Kiralanahilir Birim Kira Kira Degeri
= H 2
| Alani (m) Degeri (TL/m?*) | {TL/ay)
A i ~§ 118 100 | 12.500 |
=T 3 25 50 11.250
TOPLAM ! 23.750,00 TL

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

Taginmazlar hasilat paylasim veya kat kargihd: yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay orantan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnn bogs arazi ve proje

degerleri
Dederieme konusu taginmazlar (zerinde proje geligtiriimemektedir.
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4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar
Proje defderlemesi yapiimamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlarin konut olarak kullamilmasmin en verimli ve en iyl kullarmm sekli
oldugu disiniimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlann deferleme analizi

Mosterek veya bélinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farklh Degerleme Yiéntemleri ile_Analiz Sonuglarimn
Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartlar’'nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galigmasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yéntemin dodrulufuna ve giivenilirdidine
yuksek seviyede itimat duyuidugu hallerde, defierlemeyi gerceklestirenlarin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazla de§erleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklagimi kullarilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirlifine yiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanilmanmistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas! Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadids Hakkinda Gériis

Dederleme konusu tasinmazlar Gizerinde izin ahnmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair géraslere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi™ baghd altinda yer
verilmistir.

d. Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Gnemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simnirlamaya
Tabi Olup Olmadig§ Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerileme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferleme konusy gayrimenkuller "Arsa” vasifil degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk Ise, (st
Haklu Ve Devre Miilk Haklkimin Devredilebilmesine fliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk hakk” dedildir.

g- Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayi Gayrimenkuf Yatinm Ortakiikiarna
Iliskin Esasiar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinimn {a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilarnin portfoye alinmasing izin vermektedir, Ayrn fikramin (B)
bendine gire portfylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara itiskin
olarak yap kullanma izninin ahnmis ve kat miikivetinin tesis edilrmis ofmas:
zorunfudur. Ancak, miliiyeti tek basina ya da baska kisilerie birlikte ortakiga ait
olan atel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamanwmn veya bélimlerinin yalmzca kira gelin elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kuilanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasmmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir, Ayrica, 3/5/15985 tarihli ve 3194 sayi imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit beigesi aiinmis olmas,
bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmas: sartirin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranin (c¢) bendine gére gayrimenkuw yatinm
ortaklikian portfiylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dedierini dogrudan ve énemii diclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edifebilir.
Ayrica amilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatirmm ortakiidar herhangi
bir sekiide, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varkklara ve
hakiara yatinm yapamaziar,

Tazinmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul
Yaurim Ortakliklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfiyine ainmasinda bir sakinca
olmadi@ &n gérilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Degerleme uzmamimin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususiara
katiliyorum,

Bu rapor ilgill Sermaye Piyasas Mevzuat hikiimierine gore hazidanmstr,

* Tagminmaz Sermaye Plyasas Meyzuat cercevesinde gayrimenkul yabinm ortakhiés
portfdyiinde "Bina” bashd) alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olrmadidi
gdrus vie kanaatindeyiz.

= KDV oranlan glincel mevzuat dodrultusunda kullanilmstir.

« Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcasi olup badimsiz kullanilamaz.

* Rapor kopyalanmin kullanimlan halinde ortaya ckabilecek sonuglardan sicketimiz
sorumiu degildir,

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5 malkiyetindeki 2 adet
badhimsiz bélim icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li dedjeri.

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

i ; ] ~ 6.150.000,00 TL
| g s ¥

I a RAPORU HAZIRLAYANLAR

| DEGERLEME UZMANYE | KONTROL SORUMLU DESERLEME UZMANI |

@.Fatih AKYHRT (SPK ' | Aysel ERBOGK [SPK \i-ﬁ.Fafi-h

\
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