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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartgilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanbk gerektiren konular wve siradan
degerleme calisamimin bilgisinin otesinde olacak konulan acgiklamak niyetiyle
yapilmamsgtir,

Milk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yapilmamisbir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miik

sahiplerinin sorumluiuk sahibi akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calsmas yvapmistir. Aksi belirtiimedikce blylklidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gbrsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amacyla kullamlmistir. Baska higbir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi slrece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmarmstir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yvardimcl olmas! dolayis
ile mevout plyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz oniine alinarak yaplmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dediisen piyasa kosullanna baglhdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mdlk Gzerindeki midlkiyetler veya tagima bedelleri gz G&nane
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi goz dndne alinmigtir.

Firmamuzi milk zerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlida zararll maddeleri tespit etme yeterilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak biiyle maddelerin var
olmadith Sngdrillr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mister
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili deferleme uzmammin zemin kirilidl etiidd ¢alismas yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildiifi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Cahgmalarda bélge zemini fle ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadid kabul
edilmigtir.

2024/ ASCEGYO-094

p—

5 =
RN



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin araghrmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapilmamistir. Ancak, vyerinde vyapllan goziemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldufiu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel oclumsuz bir
etki olmadith varsayilarak degerleme calismas: yvapilmistr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda agsadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dodrudur.

Z. Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3, Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili clarak glncel veya gelecede dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu izin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir cikanimiz
veya on yvargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gdrevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldigimiz Goret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir ybne veya Gnceden saptanmig sonuglann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kulltamimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagdl degildir.

Degerlemne ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklestirilmistir.

Rapordama asamasinda gdrev alanlar meslekl editim sartlanna sahiptr.

Bu raporun konusu clan milk sahsen incelenmistir. Dederteme galismasinda gbrev

alanlann dederlernesi yvapilan miikin veri ve tiri konusunda daha &Gnceden

deneyimi bulunmakitadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu rapeorun hamirfanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmigtir.

= T A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. terafindan hazirfanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim &dzen gosteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kigsilerden ahinan bilgi ve agiklamalarn
dodru oldudu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ﬂRT.ﬁi{I.I'EI
A.S. icin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S5.'nin yazih izni olmadan c¢ogaltlamaz ve Oglncd
kigilere verilemez.
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FFRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ ASCEGYO-094

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiari

Sorumlu Degerleme Uzmanm : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaminin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 ;/ ASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'mun I1I-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin Ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son (g yil iginde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

I'-I:!pnr No ' Haﬁﬁr Tarihi | “Tiirk Liras Degeri
2022/ASCE-035 | 07.11.2022 | " 3.750.000,00 TL
Z023/ASCEGYD-042 | 26.12.2023 Z 7.490.000,00 TL

| 2024/ASCEGY0-037  25.07.2024 |  10.610.000,00 TL
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ak

3. KURULUS VE MUSTERIiY1

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanm Ve Adresi

UNVANI :

ADRESI :
:ILETi&IM:
| KURULUS TARIHI
SERMAYESIL
MERSIS NO

| FAALIYET KONUSU

| Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5.

| Dedirmicem Mah. Dr. Fmin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
. Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| Telefon:{0342)215 1205
Faks: (0342121512 06
Web: www, zeugmadegereme, com
Mail : Infoidreygmadegererme., com.tr
| 03.05.2010

1.100.000 TL
| D928071641300019

| Yirurlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi, dzel, gercek
ve tiizel kuruluglara ait her tirdd gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
| tarihteki muhtemel dederlerinin ba@imsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu degerler! etkileyen gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve
gevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda

kabul gdrmis defjerlems standartlan ve esaslan ger;e*.resinm:l

degerleme raporlanni hazirlamak.

iszLERf"rETHII.ERI feugma Gayrimenkul Degerleme A.S. SEI'I'I'IE“.’E.' F‘wasa:'.l
| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 saylll Resmi Garste'de |

| Serl: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Pivasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
| Hakkinda Teblig™ cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmet
vermek dzere konunun gorishldogo Kurul Karar Organinin
[ 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Serrmaye
Piyasas: Kurulunca Listeye alinmigbtir.  Aynca Bankacilik
Dizenleme we Denetleme Kurulwnun 05,.06.2014 tarih ve 5388
| sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederemes Hizmeti

[ Verecck Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda |
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Ydnetmelidin |

4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
| wverme yetkisi veriimigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.S.

Sarngulldk Mahallesi Ziobeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil /Gaziantep

c. Misteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuab  geredince, deferleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari  hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazilanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Atatirk Mah. 4683 Ada 1 Parselde
ver alan "A BLOK 10 KATLI B BLOK 8 KATLI BETONARME MESKEN VE ARSASI”
niteligindeki ana gayrimenkul Uzerinde yer alan 1 adet bagimsiz b6limin pazar
dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu dederleme galigmas) gayrimenkullerin
piyasa dederinin belirleme amaciyla hazifanmistir. Bu raporda resmi kurum
aragormalan vyapilarak vyasal wve hukukli boyutuyla gayrimenkulon durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinhp tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevout piyasa
kosullan icinde degerlendirilmis wve degere nasil ulasildigi hakkinda bilgi
verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu tasinmazlar, Atatiirk Mahallesi simirlar  icerisinde vyer
almaktadir. Bélge Gaziantep sehir merkezinin sehrin kuzeybati istikametinde
bulunmaktadir. Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinden
Ibrahimli 2 bélgesine Nacdi Topcuoglu Bulvan boyunca ilerlenir. Glivenevier
kavgadina gelmeden 100 m. dnce tasinmazlann bulundudu Ada Konutlan Sitesine
ulasihir,

Belediye we alt yap hizmetlerinin faydalmm tamdir. Degerlemeye konu
taginmazin bulundugu bdlge; genelde orta ve (st gelirli vatandaslann tercih ettidi
yerlesim yeridir.

' Enlem ' 37.0842

I | .
| Boylam | 37.3276
- | ] .

Tasinmazlarnn konumunu gosteren uydu gdrintlsi asagidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Ak

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Bl (Gaziantep b
1ig B Sehitkamil |
Mahalle Atatirk |
Ada 4683 - -
Parsel | _ ]
Yiizblgiimii (m?)  |2.805,96 |
Nitelik |4 Blok 10 Kath B Blok 8 Kath Betonarme Mesken Ve |
| Arsasi

Bagimsiz Bolim

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
. | | Baghimsi , i
Biok Adi KatNo  zBo6lim  Arsapayr | Cod'msiz Bolim/
N Niteligi
i1 o | B
A BLOK | 6 13 102/2806 MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
Belge Adi | Incelendidi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi |
Mimarl Proje | TKGM Portah |
i I : B I
! Ik Yap Buhsat: | Sehitkamil Belediyesi | 30.01.2014 53 |
Yapr Kullanma fzin | Zehitkamil Beledivesi 17.07.2017 145 '
| Belgesi : | |
2024/ ASCEGYO-094
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

| Rehinler BGlimd | Kayit Bulunmamaktadir. ’
|

Beyanlar BAlami | ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil - 11-08-2017 08:24 -
i 28622
| ' Yonetim Plam : 05/01/2015 Sehitkamil - 07-01-2015
| 116:54 -
= | 445

— |
Irtifaklar Balimii | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdﬂsat' : Kayit Bulunmamaktadir.
Balimo ; |
I -
| Serhler Balamii Kayit Bulunmamaktadir. '

Taginmazlann tapu kayitiarinda

Badgimsiz bdlimidn devredilebilmesi ve degerine engel tegkil eden bir unsur
bulunmamaktadir,

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

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Sabiy gbrmemigtir.
= Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar madirlGinden alinan bilgiye gbre dederiemeye konu
parselin ;
Dojusu Ayrk Nizam 3 kat KONUT alam Taks:0,35 Kaks:1,80 yapilasma

sartundadir.
Batisi Aynk Nizam 5 kat KONUT alam Taks:0,35 Kaks:1,35 yapilasma sartindadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

'PLAN OLGCEGT '1/1000 S
| TAKS 0,35 Hmax L N S e
|KAKS | 1,35-1,80 EMSAL 1

) '6n van !Arka | ; .
CEKME MESAFELERI B 5- INSAAT NiZAMI AYRIK
| | 3 '|i3 ] Rl

Tasinmazin bulundudu bdlge konut adirlikh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Kararn, Yilkam Karar, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin ahnmiz durdurma karar, yikim kararn, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsilii Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasini Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taszinmaz kat milkiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin olarak
yapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
Izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Mevzuat uyarnnca alinmas gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam wve dogru clarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Mudirigi'nde mevouttur.

g. Dejeriemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapl Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dedgerlemesi  Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilar Bagsan Yap Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmisgtir.

Denetimler tamamlanms olup tasinmazlar iskan almstir.
Adres: Binevler Mah. AbdlUlkadir Aksu Blv. Gozlkara Apt. Neo:101
Sahinbey/GAZIANTEP

20247 ASCEGYO-094
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

§. Eger Belirli Bir Projeye Iistinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifi ener]ji
verimliligine sahiptir.

EKB MNo:534291920A452
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLER]

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bédlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km='lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bolomind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan‘min bulundugu llde;
Dilllikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daflan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin énemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularini olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
badlar pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki drtlisi gérdimektedir, il
dahilindekl ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kaz, i,
kinali baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérdlmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
lislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve llkbahar aylannda gorilir.

flceleri: Araban, Islahiye, Karkarmg, Nizip, Oduzeli, Nurdad, 3Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en bilylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylikgehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun itk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvapmis ve tarihin her doneminde Gnemini korumugtur. Farkl uygarhiklarn,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidgi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurr-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkosiar Kralh§i, Roma, Bizans, Selcukiu,
Mermluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemilerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay!
uygarliklarin udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltlirel zenginliginin bir gistergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gunimiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilar eski Dilok ve Kale ile fligkilidir.
Dililk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOIOk, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanulan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, boélgedeki yerlesim
Duluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yodunlagmistir.

(Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hoylk olan bir
tepe lzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru lustinianos
déneminde gUnimizdeki halini  almigbr. Memiuklar, Dulkadireglulan  wve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en ecrken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildidi gérdlmektedir.
Antep 1151 wiinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6lO0mQ Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun (zerine Selguklu tahtina gecen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavusun
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsn 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmig, gehri yagmalarmig
fakat kusatamamistr. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bilyilk dlcide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’min yénetimi alina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini sGrdGrmustér. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarll bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevie dldaralmisgtar.
Kansikhiktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmislerdir. Yawuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanli
y&netimi altina girmigtir.

Osmanh y#netiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni vapilar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah Iginde
yasamistir.  Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamistir.
I.DUnyaSavasi’'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars: kadim, erkedi, biy0do, kighgu ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°'de *Gazi" unvanimi almisbir. 25 Aralik 1921 yiinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamiyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglanti yolian
lle bilgenin en dnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilgesi Haklkunda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmn kuzeyinde kalan b&lomi
merkez olmak Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep [I'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegcmistir.

Iige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015} bir
alani kapsar, Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bilgenin iklimi ve dzellikleri gérilar, Kislar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzell, dogusunda
Nizip, gineydofusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batsinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dadlarn'dir (1053 m). Kiiciik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah nifus tespit sonuclanna gére ilgemizin toplam niifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakl). ilce
sinirlanimiz igerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana cocuk sadhéi merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evierinin sayis: ise 25'tir.

Aynca ilge simiran icerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

lice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 Bzel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programi Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden drenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 G6gretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 6zel
Anackulu, 5 tzel ilkddretim okulu ile 4 ézel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 odrencisi olup, 255 6gretmen girev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ilkédretim Okullannda editim ve
ogretim yapiimaktadir.

Iicenin okur — yazar orani % 97'dir.

lige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siiriicii Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlr Bakanh@ina baglh 1 Arkeocloji Miizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dedgerine Etkileri
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Hemut satg, Kapm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %16,4 artti.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gbre
9%16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Konut satiy sayes, Kasm 2024

Kamm Scak Kazim

2024 2083 MT:; 3024 2023 D*"“;'

Satg pekiing gire toplam satig 153074 93 314 3B 1 265 388 1 087 349 164
potekh sang 27 Bl 5 245 3157 135 209 151 o 213
Dityer saby 131 20 EB 350 LE54 115019 15 E43 FEE
Satry duramiune gios taplae sang 153 014 83574 B35 1 2685 188 1 08T 342 16,4
itk 2l safig 45274 I04T2 a17 407 232 J28 X05 24,2
lkinci ol sati 103 740 63 047 w40 857 556 758050 134
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Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar Kasim ayinda bir énceki yilin ayru
aymna gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satislarn payi %14.2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
aymi donemine gdire %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim doneminde ise 32 bin 82 ipotekl
konut satigy, ilk el olarak gerceklesti.

Dider sahg tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tiurkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglar icinde diger satislanin payi %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen difer konut satislan ise bir &nceki yilin ayni
ddnemine gbre %23,4 craninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

gty geidine glire kenut satip, Kasm 2034
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B gkl satiiar [l Ovger aatoplar
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gercekiesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
sabiglan icinde ik el konut satisimin pay! %32,2 oldu. Tlk el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gtre %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el degistirdi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
aynl ayina gbre %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisimiin pay1r %67,8 oldu. Ikinc el konut
satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gdre
% 13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

Latig pekling gére konut satip_ Hamm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
sabiglan icinde yabanalara yapillan konut satisinin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut sabis sayisimin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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Yabaneilars yapilan konut satp, Kasem 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yihn
ayni donemine gire %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarna gbre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yvapildi.

Kasim ayinda llke uyruklarnina gére en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina

yapildi.

Uyruklars géire en gok konut satip yapilan 10 Glke. Katirs 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
2024/ ASCEGYO-004

21

)
. X



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam ciro yilhk %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vil Ekim aymnda yilhk %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiqinda; 2024 wil Ekim ayinda willik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,5 artti, ingaat ciro endeksi %63,7 arthi,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.

Teplar: cire illik degisim oramiiE), Elim 2024
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Clro andeboslerd yillik dediglem aranian(%). Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artti.
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Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda ayhk %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiqinda; 2024 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdord ciro endeksi 91,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arthl.

Taplam sirs syl degiginn arami), Beim 2024
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FEFUGMA CAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat malivet endeksi yilik 237,94 artti, aylik %1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yii Ekim ayinda bir dnceki aya gdére %1,48
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %37,94 artti. Bir Onceki aya gdre
malzeme endeksi % 1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir onceki
yvilm aymi ayina gbre malzeme endeksi %30,67 artt, iscillk endeksi
9,55,62 arth.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami(®:), Ekim 2024
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Bina insaatl malivet endeksi yillik %39,06 arth, aylk %1,33 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Onceki aya gdre %1,33 artt, bir dnceki
yilin ayni aymina gore %39,06 arth. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
9%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arthi. Ayrica bir onceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artt.
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Bina ingaat maliyet endeksi willik dedisim oram %), Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %34,43 artt, ayhk
% 1,96 arth.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
artt, bir onceki yilin ayni ayina gore %34,43 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynica bir dneeki

yilim ayni ayina gore malzeme endeksi 9%Z25,85 artt, iscilik endelksi
% 59,04 arttr.

Bina dis yapalar icin Inzaat maliyet endeles] yallik dedlisim orami(3), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN PsMANLIK ALS.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan(3t), Ekim 2024
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ingaat maliyet endeksl aylitk degisim oranlan{3), Ekim 2024
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4. Yap1 Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalarn yizdlcomia %18,9 azald..
Bir dnceki yilin ayn geyredine gore, 2024 yill III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolgim %18,9 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap1 nuhsau verlben binalann daire saye ve yoeslcomi, B Geyrek 2024
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Toplam yiizélciimin %53,1" konut alam olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 wil III. ceyredinde yap ruhsat wverilen
binalarin toplam yizdlgimid 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon m?'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alam olarak gergeklesti.

20247/ ASCEGYD-094
-

27 \:Nya



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap: uhsatng gore konut, konut degve ortak alandonin yozsipom paylac, BI. Ceyrek, 2022 2024
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Grafiktekd rakamisr, yuvarlsmuadan dolayn 1oplam vesmaybilr

En yiksek ylizilgiim pay! %66,3 ile ki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en ylksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m< ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps ruhsat verilen binalann kullanmo amaglanna gioe yiieoloimo paylan, 0. Ceyrek 2024

# |k ve datus Lidda damb himalar
Sanay binalari ve depolar

wBir diareft menalar

= ¥ pmven)] tenalan
Kamu sgience, efim, hestane wya
bizicim kbesban Bnalen
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlcima %5,3 azaldl.

Bir dnceki yilin aymi ceyredine giire, 2024 il II1. geyredinde belediyeler
tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisl %3,1 ve ylzélgim 9%5,3 azald:.
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Yapt hullanma izin belges! verflen binslesm deire saysove yuzblgumu, L Cayrek 2024
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Yap: kullanma izin belgesi iztatistikleri, 2023-7034
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Toplam yuzdlcimin %55,1" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 il III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam y(zélgimi 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'sj ise
ortak kullarmm alam olarak gergeklesti.
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Yap: kullanma izin balgesine gire honut, konut dig ve ortek alankann yizolgami paykan, L Ceyrek, 2022-2024
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Grafikich radamiar, yavaramadan dolay loplami vensemebilr.

En yuksek ydzolcOm payi %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en yiksek yizélcim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m=2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

‘fap kullanma lzin bebgesi verilen binalann Kullaimea omocme gere yocolomno paylen, B Ceyrek 2024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Mumiu Faktorler
Tercih edilen alanda olmasi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMLIK A5,

Site icerisinde olmasi
Olumsuz Faktérler

Cevre yolundan kaynaklanan arac sesi

Firsatlar

Devam eden villa ingaatlarinin tamamlanmas sonrasi bélgeye olan ragbetin
arttiracadi éngdrilmistir,

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkilayebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 2805,96 m” parsal
alam Ozerine A-B bloktan olusan yapilardan ibarettir. A blok 2 bodrum + zemin +
7 normal kattan ibarettir.
A Blok Uzerindeki B.B lerin katlara gére dagilimi;
2.Bodrum kat : Qtopark ve misterek alanlar ,
1.Bodrum kat : Bina girisi , kapio dairesi ve milsterek alanlar ,

Zemin kat: 1-2 Nolu 2 adet mesken ,

Z2.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

6.Mormal kat: 13-14 B.B. Nolu 2 adet mesken,
7.Normal kat: 15-16 B.B, Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

Tum meskenler ayni mimari dzelliktedir. Meskenler ; 4 oda, 1 salon, antre+giris
holl, mutfak, banyo, WC+lavabo , 2 adet balkon bulunmaktadir. Tasinmazlann
her biri brat 208,20 m? alanhdir.
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ZRUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK A5

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklaonda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlbarwla Hangi Amacla
Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullamildigs Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer} wvarliklaria kargilastinlmasi suretiyle gosterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Aszagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekll gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhfin defjer esasing uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) dederleme konusu wvarh§in veya buna &nemli élglide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

() onemli ol¢hde benzer wvarhiklar ile ilgili sk yaplan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin 562 konusu olmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérillmekle bidikte, séz konusu
kriterlerin  kargilanamadifi asadqidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimn  agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve pazar
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EZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

yaklagimi lle belirlenen gbsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
afiriklandiniip adirliklandiniamayacagin dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

(2) dederleme konusu varha veya buna Bnemli 8lgide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

{b) dederleme konusu wvarli§in veya buna Gnemii alglide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla Gnemli vefveya anlamh farkliiklanmin,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alal, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.},

(e) varhdin dederini etkileyen Gnemli unsurun varh§in yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varhdin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veva benzeyen varliklani igeren iglemlere iliskin  bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlarmina gelir. Pazar yaklagimimin kullamilmadidi durumlarda
dahi, dijer yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamimi
gerekli gdrilmektedir (&rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayall
degerleme Slciitleri).

Kargilagtinlabilicr pazar bilgisinin varhgin tpatip veya nemli élgiide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilic varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkhiliklann kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktr. Bu diizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerskceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satlik emsal bulundudundan
degerleme cahsmasinda tek yontem olarak pazar yaklasimu kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
Emsal | Beyan | Gézlemlenen Niteligi Satisa Sahisa | Ingilisi Lietigim |
Mo Edilen Alan (m*) Sunulan Sunulan |
| Alan Defjeri (TL) Birim | |
) | Degeri |
— | ITL.FMI_J- | { TT—|
| Emsal 1 | i Mears 0 {507 |
210,00 | LBS,00 Mesken 10.450.000,00 | 49.761,90 | Emlak 589 &5 05
Ermsal 2 | [ | [ i Dedisim {539} |
230,00 | 185,00 Mesken | 11.500.000,00 | 50.000,00 | Emlak 38l 7790
| Emsal 3 | | Repa 0 {530}
| 220,00 | 190,00 Mesken 11.250.000,00 | 51,136,356 Entlak 975 93 42
| Emsal 4 [ | Hanedan | 0 {532}
| 220,00 | LBS,00 Mrndeen 11.000.000,00  50.000,00 | Emlak | 139 40 27
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Kullanilan

cikartilmus,

gosteren krokiler

emsallerin

sanal

ortamdaki

haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

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

Ortalama Birim Dedoer (TL /M)

Emsa | Yhzal | Satga Birim | Cep | Ala | Konu | Zama | Yap | Ser | Paz | Man | Dig | Dozelt
I N gimii | Sonulan Dafar e nk. | mD. n . s afty | nrli | zer | er mis
| [m7) Diaary [TL/m= | D. (=B el. | kD |aD | D Birim |
: (TL) ) ; | Degar |
: {
| 10.450.000 | 56486 | 5% | -5% | o% 0% C10% | 0% | @% | 0% | D% | 40.670
Bl | 185 11.500.000 | GZAGZ | -5% | -5% | 0% | 0% 0w | 0w | AW | 0% | 0% | 4757 |
| I
{ 1
Emeal | 190 11.250.000 | 55211 | -5% | -5 | 0% | 0% A0t | 0% | S | 0% | 0% | 42637
] | |
Eme=al | 185 11.000.000 | 58.459 | -5% | 5% | 0% 0% | 0% | 0% | -a% | 0w | 0w | 4zail
4 |
|

424717

a1}

Emsal taginmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
{ emlakg

secgilmigtir.  Emsallerin tamaminda pazarlik pawn
bulunmaktadr.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimu ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz B&lOmin Pazar dederi:

Blok No |  Ba@imsiz | Bafimsiz Balim  Takdir Edilen Birim Yuvarlatilmig |
, Balim No Alani {m?) Deder (TL/m?) | Bathimsiz Bélim
| [ Degeri (TL) |
| |
A BLOK | 137 208 | 42.500 | £.840.000
! = I

TOPLAM | " 8.840.000 |

b. Maliyet Yaklasim le Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Mallyet yaklagimi, bir ahanin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelidindeki dederin belirlendifi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyvetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmin digdimesi suretiyle gosterge niteliindeki deder belirlenmektedir.

Asadida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorialmektedir:

(a) kathmalann dederleme konusu varlikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisilamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varlidin,
katilmalann degerleme konusu varli@ bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dodrudan gelir yaratmamasi ve varidin kendine 6zgi nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimimi olanaksiz kilmasi, ve/fveya

{c) kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érmedinde oldugu gibl
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer werilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
sGz konusu kriterlerin karsilanamadidl agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimi ile belilenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinlip agirhklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
2024/ASCEGYD-094
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

(a) katihmalann ayni faydaya sahip bir varhdl yeniden olusturmay diisindiiklerd,
ancak varligin yeniden clugturulmasinin dninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyvacmn bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimurin difer yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimas (6rnegin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadi§irun
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c) warhigin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmas.

Kismen tamamlanmis bir varh@in dederi genellikle, varhifin olugturulmasinda
gecen sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyvetlerin degere katki yvapip
yapmadigim) ve katiimcilarnn, varlfin, tamamlandifindaki deferinden wvarlid
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar wve riske gfre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaziar igin vyeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamiimarmistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyvet yvaklasirm kullanilmamstir.

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

Maliyet yaklagimi kullaniimamistir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimm kullanilmamisgtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasiminmi aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere donistirdimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagimindsa
varhdin dederi, varlhk tarafindan yaratilan geliderin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarimn buglinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli giridlmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabilivetinin katilhmomn géziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

(b) degerleme konusu varhikia ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérillmekle birikte, séz konusu
kriterlerin  karsilanamadiqn  asadidzaki  ilave durumlarda, agelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vefveya anlamlh adirhk wverilebilir. Gelir
yvaklagimumin  asafgidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteliindeki deferi pekistirmek amaciyla
adirhiklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimanin gbziyle
dedgeri etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmas:,

(k) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizlikierin bulunmas,

(c) dederleme konusu wvarhkla ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmas: (drnedin,
kontrol gictd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulazabilir, ancak tahminlerg/bltcelere ulagamaz), vefveya

(d) degerleme konusu wvarhdin gelir yaratmaya heniz baglamamas, ancak
baslamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmaolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatrima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
aerekli girilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatimmolann sadece sistematik risk  (“pazar riski" wveya
“¢cegitlendirmeyle giderilemeyen risk”™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satulik emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklagimi kullamlmamstir.

2. Nakit giris ve cikslarninin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullaniimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yakdasim kullaniimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullarnilmamistir.
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¢. Dider Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

Komul Kira Emysallerd
Emsal Mo | Beyan ‘Ghzlemienen  Miteligl | Kira Deder | Kika Birim  ilgilisi [ Tiatigim
| | Edilen | Alam (m?) (TL/ay) | Degert [ |
Alan i | | TL m=) | |
I___ ] {mJ] | ] 1
Fmsal-l | i | ' ) I
_ 12300 | 18500 | Mesken | 42.000,00 | 1B2,61 | Hanedan Eralek | 0 (512) 199 40 27 |
Em=l-2 | 23000 | 18500 | Mesken | 41.500,00 | 180,43 Dedigim Emisk | 0 {539 J61 #7 99
e I | N
I Err'r:»a_li | 770,00 | 185,00 | Masken | 41.000,.04 1E6 35 | Frogelin Frlake | O [50F) 144 63 20
F 1 s
I | ! ' | |
. Kiraya Birim | | | s " Diizaltil |
| Em=al | ¥iizdlcii Sunulan Defier | Cophe | Alam | Komsum | Zaman | W P | fmrefi | Pazarhk o Her mils
Mo | mi(m®) Daeger  (TL/m? (D. ©D. D. (Y23 lyrp (D gl Birin
1 {'I'L]- _:I | | i | i ! i I:hnﬁnr
- - 1 || 1
3 Z : -10% | 0% . |
lEm.'.::a: 185 a2 000 w4 5% Y% | U !I:I“h | 5% 0% ||:|'ﬁ;. 170
g = | i Sl0% | 0% g
Fra | 1o saisto | z24 | S |I.Hh T [ 5% % 0% EL: |
! ?nﬂi 185 41000 | 772 5% | -0% | 0% | 0% | =10% | 0% | =34 | 4% | o 165

i OUrtelama Birim Deder (TL/m*}

168
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B. gliim Kira eri
T | P = T 5
[ Bafjimsiz ; Eﬁr:mslr | Takdir Edilen | Bagimsiz Bdlim
| Blok No | Bolim No | Kiralariabilic Birim l{ira Dederi | Kira Dederi
' i Alari {m?) | (TL/m?) (TL/ay)
| ABLOK |13 208 | 168 34944
UYGUNLASTIRILMIS KiRA BEDELT : 34.944

Lo BELLY . -

Bilindigi Ozere 0Olkemizde kira bedellerine ilave ddeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tagsinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasillat paylasimu veya kat karsihdn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnn bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemesi yvapilmarmistir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlann konut olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullamim sekli
oldugu disdndlmektedir.

6. Musterek veya bdliinmis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bdlinmds bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
a.Farkhh Degerleme Y&ntemleri Ile Analiz Sonuclarimin

Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’'mn UDS 105 Dederleme Yaklasimi we
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiginda, oSzellikle tek bir yontemin dodruluduna ve givenilidigine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degeriemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme gahsmasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmes olup, bu y&ntemin
dogruluguna wve gilvenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldujundan birden
farla yontem kullamilmamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmaziar zerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar iizerindeki takyidat bulunmamaktadir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz bélimin devredilmesi ve dederini dnemli olglide
etkileyecek bir husus bulunmamaktadir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakk: veya devremiilk hakk:” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Hakkinda Gorils

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakikiarina
Iligkin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimmn {a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapiarin portfiye ahnmasmna izin vermektedir. Aymi fikramn (b)
bendine gdre portfdylerine alnacak her tirli bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinms ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiveti tek bagsina ya da baska kisilerle biriikte ortakhda ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilanin, tamaminin veya bdlimierinin yalmzea kira geliri elde etme
amaciyla kullarmilmas: halinde, amilan yapiva iliskin olarak yapn kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliinin tasinmazin mevout durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edili. Amlan fikrarmn (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakliklan portféylerina ancak {zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiiin
dederini dodrudan ve dnemii dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

Bagimsiz bdlimiin; Sermaye Plyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
yatirim Ortakliklanna Iligkin Esaslar Teblii'nde belirtilen sartlara uygun
ocldujundan gayrimenkul yatinm ortakhéi portféyine alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

2024/ ASCEGYD-094 {...—#f

41 N&Q



FFLGMA CAYRIMENKLI DECERLEME ve DANISMANLIK L.

8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaminin raporda belirtti§i  tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikiimlerine gire hazirlanmisur.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevsuall gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhin
portféylnde “Konut” bashdr altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadih
goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dodirultusunda kullaniimistr.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynlmaz parcas olup badims:z kullamlamaz.
Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorumiu degildir.

* & &

b. Nihai Dedger Takdiri
Dederlemne konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai deferler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 1 adet
badimsiz bélum igin;

Rapor tarihine gire taginmazin KDV'siz ve KDVl degeri.

! KDV'siz Dederi RS | KDVl Dederi ( % 20 )

8.840.000,00 TL | 10.608.000,00 TL
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