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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konularn, ézel arastirma ve uzmanhk gerckliren konulan ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin  Stesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
vapilmamstir.

Mlk ile ilgili higbir bilgide dedigiklik yapiimamigtir. Mdlkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin gsekilde hareket
edecekleri varsayilmstir. :

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ahinan belgelere géire dederlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dofrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yaprmistir. Aksi beliimedikge biyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mdlke herhangi bir tecaviiziin var olmadi§ kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmugtir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agk olarak belirtiimedidi slrece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogsullannda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz onune alinarak yapilmistir. Projeksiyvonlar defierleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedlsken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz &ndne
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gz éniine alinmistir.

Firmamizi milk Uzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safhifa zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadigi dngdrilGr. Bu konu le higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir wzman
calistirabilir,

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanimn zemin kirliligi etidi calismas! yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligl
sorunu olmadidi kabul edilmistir,

Gahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMAMNLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arashrmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamgtir. Ancak, yerinde vapillan gézlemierde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degerieme galigmasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Rapgrda sunulan bulgular sahip cldugumuz tiim bilgller gergevesinde dodrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel wveya gelecede dinik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gilkanimiz
veya dn yargumuz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldiffimiz derel, migterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis senuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederlemne ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestiriimistir.

Raporiama asamasinda gorev alanlar mesleki aditim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Deferleme galismasinda giirev

alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yveri ve tird konusunda daha &nceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hasrlanmasinda meslekj
bir yardimda bulunmamustr.,

=l h L

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hamranmig
olup bu raporun hazirlanmas) sirasinda gerekli tiim &zen gésteriimis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigillerden alinan bilgi ve aciklamalarn
dogru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazih izni olmadan
codaltlamaz ve Uginci kisilere verilemesz.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-104

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Degerieme Uzmamni : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulumun III-82.3 sayill Sermave Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinc fikras kapsaminda hazirlanmisgtir.

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

Dederleme konusu tasinmaz icin son Ug yvil iginde firmamizca yapiimis dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No | Eaﬁuf“'i";l'ihi , Tiirk Liras: Degeri ,
2022/ASCE-045 | 07.11.2022 | 1.000.000,00 TL :
 2023/ASCEGYD-052 26.12.2023 | 2.040.000,00 TL
; R |
2024/ASCEGYO-047 |  25.07.2024 | 2.550.000,00 TL
20247 ASCEGYD-104
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvami Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
|
| ADREST : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
iy __ Ferhadiye is Hani Kal:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTERP ’
| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 |

| Faks:(0342)21512 06 |

Web: www.zeugmadegerdeme, oom i

4 | Mail : info; reugmadegerlenme. com, tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

| i A
| SERMAYESI | 1.100.000 TL

"MERSis NO  958071641300019

; S

FAALIYET KONUSU | Yirirluktexi mevzuat cergevesinde har tirll resmi, ozel, gergek |
ve Lhzel kuruluglara ait her b gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belidi bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| GEVTE kngullanm analiz ederek, ulusal we uluslararasi alanda
kabul gérmis dederleme standartlan ve esaslan cercevesinde |

e dederleme raporlanni hazirlamak. _

IEIHLER!YETHILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme AL, Sermaye Pivasasi |

' Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de

seri: VI, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuah

l.‘;Eﬂ;Eve'alnde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketler
| Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar

Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul defereme hizmeti

vermek dzers konunun gdristldigd Kurul Karar Organinin

|lE.DE-2I:r‘JE tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye

Piyasasi Kurulunca Listeye alnmistir. Aynica  Bankacilik

| Dizenlene ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayilll Karan ile Sirketimize "Bankalara Deficrlemne Hizmeti
vVerecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

|“r'1.‘rnE!.rnEI|k1n 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y@netmeligin

4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferemesi™ hizmeti

| verme yetkisi verilmistir.

L _ 1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangullik Mahallesi Zibeyde Harim Bulvan Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuall geredince, defjerleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirfanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Iigesi, Badlarbasi Mah. 236 Ada 2
Parselde yer alan "A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi® nitelifindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 2 adet bafimsiz bélomin pazar dederinin tespit
edilmesidir. Sz konusu deferleme caligmasi gayrimenkullerin piyasa dedierinin
belifreme amacyla hazirlanmugtir. Bu raporda resmi  kurum  arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dedgeri arastnhp tespit edilmigtir. Aynica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde
dederlendirilmis ve defere nasil ulasildi§i hakkinda bilgi  verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kawitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniar Haklunda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaz; gehir merkezinin glney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasmak igin; Il merkezinde bulunan  Universite Bulvanndan
ilerlenerek Gniversite oninden Karatag istikametine dodru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra ( tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Beykoz Konaklanna ulasilir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imka&m tamdir. Ulasim gesitlilik gistermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dolmus ve beledive otobislerinden) faydalamimaktadir.

Enlem ' 37.0140 |

| Boylam 37.3724

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gérintlsd agagidaki gibidir:
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ZEVCMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANIGMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

|1 Gaziantep

| iice ) |Sahinbey _ i =
'Mahalle ' Baglarbasg ;

Ada 236 _ |

[Parsel A

\Yiizélgiimii (m2) [10.475,77

2

Nitelik 'A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katli |

Badimsiz Bélimler

Betonarme Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-
Igyeri Ve Arsasi

"Malik i 'Asce Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi A.S. i
o L 1L G e —— - . L S
- Bagimsiz | Bagimsiz Bdliim
Bl [ = gy
Dl ok Mo Bolim No | ATSAPAVL oy |
| — | . —
Bl Zemin 1 4710476  Diskkan
E Zemin 2 4710476 Diikkan ]
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanian
| Belge Adi | incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi |
. |
| Mimari Proje | TKGM Portah | 1 f .
ilk Yapl Ruhsati ' Sahinbey Beledivesi 09.01.2014 B |
| Yapi Kullanma Izin | Sahinbey Belediyesi | 21.06.2016 155

Belgeasi
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Rehinler Bolimia | Kayit Bulunmamaktadir.

= 2 |
Serhler B&lomii | Kayit Bulunmamaktadir.
|

| Beyanlar B&lumii | Yénetim Plam : 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 15:58
| - 6658

|

| ' v... KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 24-11-2017 15:42
_ |- 53310

| Irtifaklar B&lomG | Kayit Bulunmamaktadir,

i Muhdesat ' Kayit Bulunmamaktadir.
B&lOmi

Taginmazlar Uzerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disanilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim igslemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

»  Satis gormemistir.
= Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

sahinbey Belediyesi imar middriGgunden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alam igerisinde oldudu dgrenilmisgtir,

|PLAN OLCEGE | 11000 A # |
TAKS _ i Hmax i
[KAKS B | EMSAL L 1
. e 3 i

|19n Vo jArke | INSAAT NiZAMI 'AYRIK ,

i CEKME MESAFELERI

1|5 | 5

Taginmazin bulundudu bdlge konut adirhkl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK AN

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

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskll yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihid Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bilimleres iliskin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmig Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

Izinlerin Ahmip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas: gerekli thm izinler alinmig olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Beledivesi‘'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirldginde mevcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmas tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamianmis olup tasinmazlar iskan almigtir.

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

g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilhiyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dedgerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farklh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi igin

hitps: //beptr.csb.gov.tr/bep-web/#/queryEkb internet adresinden UAVT koduyla
yapilan sorgulamada herhangi bir belgeye ulasilamarmgbr.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIziKi
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37¢ 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; glineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamyla Tiirkiye
topraklarirmn yaklasik olarak % 1'lik béldmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Teroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiyve, Barak, Araban
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemili ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Gay! ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (izim
bagdlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki drtisi gérilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kaz, cil,
kinal baykus, glivercin, serce, an kusuy, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gériilir.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin alting, Ganeydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylksehir statlisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medenivete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déoneminde Gnemini korumustur. Farkl uygarhklann,
kiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gazlantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Krallifi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulart ve Osmanl dénemilering ait izleri-eserleri giinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dalay
uygarliklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginlidinin bir gbstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iliskilidir.
Dalok, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOIUK, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol gebekesinin d(igim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Daluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise haylk olan bir
tepe Ozerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparateru Iustinianos
ddneminde gindimdzdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadirodlular ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhdim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un GlimG (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinrmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’l kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtr. 1271 yiinda, Modollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultar Baybarsin 1277'de Modollara
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir, 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmig, sehir biiylk digiide yilama ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yihinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrarll bir ddnem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevie 8ldirGimiistir.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanili
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gehir huzla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devieti’'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819°da gecici clarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir.
I.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana kars kadim, erkedi, bly{igl, kicidi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1521'de "Gazi" unvarmm almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugun tarihi, kiltdrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant yolian
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALK,

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Fahinbey, Glneydodu Anadolu Bélgesinin en bilyiik, Tirkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savag hatiralan, zengin tarihi ve kiltrel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalan, tren gan, leziz yemeklerd, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamilan, tiirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede énci Gaziantep ilinin 0g merkez
ilcesinden biridir.

llge 4 Termmuz 1987 tarih ve 19597 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmug olup 19.09.19388 tarihinde fillen calismaya baslamigtir.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en biyik
4. ilgesi konumunda metropol bir iigedir.

Adimi, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdrna getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Képriisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitiin Tirk Milletine 6rmek 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 Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistr.

Ilgede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukeca serindir. Kig aylarn sofuk
ve yagish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, vagis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Ilcenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yadigt ise genellikie Ocak ve Subat aylannda
goralir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle yagish gecer. llcede sicakhk ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylil aylandir. fige
merkezinde ortalama yadig 558.9 mm3 olup, en yiksek seviveye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim dondslerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 dedisimieri ¢l iklimine gecisin géstergeleridir.

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

3. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tarkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Tirkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gbre %63,6 oraminda 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.

Komst satm, Kassm 2034
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 artti.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin aym ddnemine gore
9%16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Konat sats sayim, Ramm 2024

Kam Ocak-Kasim

Finrt 2023 D'I‘."gi:': 2074 2023 DEQF::“H

Saty gaidling giles taplam satiy 153074 93514 636 1265388 1087 349 16.4
:‘,i_l".\_ll_l_-k,li fEHES 21 Bla i o o B 135 202 171 TS 2.3
Dnfer sateg T3 210 BB 259 ARG 13013 15 g2 234
faty durumuna gore toplam st 153014 53514 EXE 1265 388 1027 249 164
il &l 535 L3 174 Jhard 61,7 £07 &2 328 299 242
Tkeirsgi &l sati 103 740 &3 42 £4 5 BT 5B 755 050 134

ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gére %315,7 oramninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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satiglan icinde ipotekli satislann payi %14.2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
aym ddnemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Diger satis tdrleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut sabtislan Kasim ayinda bir 6nceki yihn aym
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde diger satislann pay %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki vilin ayni
donemine gire %23,4 oraninda artarak 1 milyonr 130 bin 179 oldu.

Sty gekiine gire kenat satip, Kamm 2024
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. Ipetekk etrpar ] Docer aabrplar
Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti,

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ilk el konut satisimin payr %32,2 oldu. ilk el konut satislan
Ocak-Kasim diéneminde ise bir dnceki yiin aym ddnemine gire 924,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el degistirdi.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satis sayis Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %6&4,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin pay!r %67,.8 oldu. ikinci el konut
satislar Ocalk-Kasim ddneminde ise bir dnceki viln ayni donemine gére
%13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Saty pekiine ghre konut satip, Kamnm 2024
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. Ik ml zatrgler . Hore el ditegler

Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yvapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde wyabancilara yapilan konut satisinin payl %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan kot satig, Kasien 2024
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FAEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yabancalara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin
ayni dénemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna gire en c¢ok konut satigi Rusya Federasyonu
vatandasglanna yapiidi.

Kasim ayinda Olke uyruklarina gare en fazla konut satisi sirasiyla 421 lle
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapilds.

Uyraklars gdre en gok korut satip yapilan 10 dlkae, Kasma 2022
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro vilhk 9%41,2 artts.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili EKim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 yili Ekim ayinda villik
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksl %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME v« DAMISMANLIK A%,

Topiam cire yiHK degisim orami), Ekim 2024
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Cire sadekslar yilisk degisim eranlan(i), Bkim 2024
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Toplam ciro aylk %1,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vil Ekim ayminda aylk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yili EkKim ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %1,1 artt, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplae e Myl degigin aran{ %], Bkim 2024
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Cirg endakaleri aylik dediging eranien (3], Ekim 2034
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
ingaat maliyet endeksi yilhk %%37,94 arth, aylik %1,48 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yvili Ekim ayinda bir énceki aya gdre %1,48
artt, bir onceki yilin ayni ayina gore %37,94 arth. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 arth. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%55,62 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

Ingaat maliyet andalesl yilhk dedisim oram(3%), Ekim 2024

#HT07
i
[

L]
=

0ER

- . —
o

IESS 37

H s | =
20

o 'Y

R SO S N N R S R N S N 0 R
E o al : K e o it A
& A N~ S G P

Bina insaat maliyet endeksi yilhik %%39,06 artti, aylik 9%1,33 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,33 arth, bir onceki
yilin ayni ayina gdre %39,06 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 artti, Iscilik endeksi 90,96 artti. Ayrnica bir éneeki yilin ayni ayina
adre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %%54,69 artfl.

Bina ingaat mallyet endeksi wlhk degisim oram{%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat malivet endeksi yilik 9%34,43 artt, ayhk
061,96 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gire %34,43 arth. Bir dnceki aya adre
malzeme endeksi %:2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir onceki

yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 artti.

Bina disi yapilar icin Insaat maliyet endeksi yillik degigm oram{%), Ekim 2024
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insaat maliyet endeksi yilhik degigim oranlari(3), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan{%), Ekim 2024
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6. Yapi izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yap ruhsat verilen binalann ylizélgimi % 18,9 azald.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yvili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapl ruhsabl verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolcim % 18,9 azald.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps rubisah warilen binalann daire saye ve yardilgoma, N, Ceyrek 7074
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Yam ruhsan istotistikler, 20222024
Wl Yillk allak:
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Toplam yiizdlcimion %53,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yap ruhsat wverilen
binalarin toplam yizolclimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alar olarak gerceklesti.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A%,

Yapi ruhsatina gare konut, konut dig ve ortak alamlann yazdlcim paylan, HL Cayrak, 20222024
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En yuksek yilzdl¢iim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde vyapi ruhsati verilen
binalarin kullanma amacina gbre en yiksek ylzdlgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi rehsab verilen hinadann kulanma ameglanma gore yurokgumi poylan, Bl Ceyrek 2024
mikive daha Tada desli bl ar

SanEd binalar we desel
wEir Saweds Inrralar
5 [ fgyan) b alan

Kasiy elunce, eorim, hastane wya

pakim Kunukishan binadan

amet amagh obeayas Sher binalar
® Togplan we perakends Sramt binalan
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BTtk s delmmm binaizn

o Halia 221k kamed e

rafiieia rakamiar, yuvanamadan deleys loplam vameyebdi.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin yiizdlcimi %5,3 azald.

Bir dnceki yilin aym geyredine gore, 2024 yili II1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzolgim 95,3 azald:.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps kulkanma izin belges! verlien binalarm daire sayws ve yizolgumi, I Ceyrek 2024
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Yam kullanma izin belgesi istatistikleri, J022-2024
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Toplam yizdlgimiin %55,1' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yUzdlgimi 22,5 milyon m? iken; bunun 124
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yapu kullanma izin belgesine gore kinut, konut digr va ortak alankann yuzolcumu paylan, 0l Ceyrek, 20222024
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Garafikink: rakamitar, yivanamaden dotsn beplami vermevebdin,
En yiksek yizdlgim payl %638,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gdre en yiksek ylzolgim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap kullanma irin balgesi vsrilan binalann kellanme amacina gore yazslcumid paylan, 0. Ceyrek 2024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktdrler

Tercih edilen alanda clmasi
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Olumsuz Faktorler

Site igindeki sosyal tesiste konumlu olmas

Firsatiar

Bdlgenin alim firsat sunmas:

Tehditlar

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 lik
parsel alam Uzerine B.A.K yap tarzinda aynk nizamda A-B-C-D-E olmak Ozere 3
blok halinde inga edilmistir. A-B-C-D bloklar konut blogudur. E blok sosyal tesis
blogudur.

2. Badimsiz Boliim Ozellikleri :
Dederlemesi yapilan tasinmazlann her ikisi de aym alanh ve aymn mimari yapiya
sahiptir. Taginmazlann her biri ; 25 m2 olup agik caligma alam ve wc-lavabodan
ibarettir
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler
Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapian Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Defisiklikler Olup Olmadig: Haklkinda Bilgi

Dederlerme konusu taginmaz ana gayrimenkul lzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amagla
Kullamildiji, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise zerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dikkan niteliindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
{benzer) wvarliklarla karsilastinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belidendigi yvaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu wvarhdin wveya buna Gnemli &lgide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

{c) ©nemli &lcide benzer wvarhklar ile ilgili sk yaplan wefveya gincel
gizliemlenebilir iglermlerin stz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidt asagidaki ilave durumilarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu vaklagima Gnemli ve/veya anlamli agirhk wverilebilir. Pazar
yvaklasimimin  asagidaki  durumiarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasirm ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(&) degerleme konusu varlifa veya buna dnemli &iclide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oyvnakhk wve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varh§in veya buna onemli dlgide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

{¢) pazar iglermnlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla dnemli vefveya anlamh farkhhklanmmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel iglemigre yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (omegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahcili, muvazaal, zorunly satig igeren islemler
vb. ),

{e) varligin dederini etkileyen dnemll unsurun varhdin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmas:.
2024/ASCEGYO-104
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A 5

Bircok varigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kanitin  genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasimumin kullanilimadidi durumlarda
dahi, dider yaklasimiann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmi
gerekli gbrilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme dlgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya &nemli dlciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilic varliklar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farklihklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmall analize
dayali dizeltme yapimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gercekiestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagbinldiklanina raporlaninda yer vermeleri gerakir,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satiik emsal bulundugundan
dederleme ¢alismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullamilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:

"Emsal | Beya | Gézlemle | Nitellji | Satsa | Satisa Tigilizi | Tlatigim

MNo n nen Alan | Bunulan Sunulan |
| Edilen | {m?2) Degeri (TL}  Birlm

Alan | | Oedar

i - | I'I'I':‘} 1 ————— e : m-:.-} g oo S e SR S |
! Emsal -1 | 74,00 | 60,00 | Dikkan 3.200.000,00 | 43.243,24  Tunc Emilak 0 CS05%) B08 04 45 |
L L S [ 5 [ .
| Bl -2 | 259,00 : 25,00 Dukkan ! L&A0L000,00 &/ 600,00 | Gilliioglu Emlak | 0 (533) 495 04 11

Emsal 1| 78,00 50,00 Dikkan @ 2.700.000,00 | 34.615,38 Ev Center Emilak | 0 (544) 544 07 16
| Emsal 4 | 70,00 | 5500 | DOkkan | 3.250.000,00  A6.428,57 | Ataodiu Emiak 0 (513) 235 23 52
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrntil aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimiar

| i ol ¥a | = | | P
g Satiga | Birim i | ._ | Diiizeltil |
Ig:m: :1"Iril;:,:i'|:lL | Sunulan  Deger ﬁ:p' |:Ia Eanu :la‘m ‘;F’.a Serefi | Pazar Manza o mig
5 sum” | Dederi (TL/m m D. |yep. hkD. rap. | g  Birim |
[Me | (mZ) (TL) i1 II:I. D. | B 50 | . jor |

I | } i i | i _ID'_. i I| | !
IET &0 3.200.000 ' 53.333 | 0% | g ' o | D% 'u%.u% | moe oo lo | SD.EET
::'“f |25 | 1690.000 |67.600 0% |ﬂ% 20% 0% 0% 0% | -5% I o S il
|EMS | en [ 2700.000 54.000 (0% 0% (0% 0% 0% | 0% e | % % 51.300
al3 et bl | A . e SR W A : | o

|E:"'j 55 |3250.000 59.091 | 0% low 0% [o% (o 5% | sw 0w jow | snae2)
' ' ~ Onalama Binm Dofier (TUM2) | 51.462
Yuwarlatiinug Birim Deger (TL/m?*} 51450 |

Emsal tasinmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarik payl ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gdre yerlegim olarak ( ana binadan badimsiz
dilkkan olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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EFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagim ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz B&lOmin Pazar dederi:

Blok No | Badimsiz Bajimsiz | Takdir Edilen Yuvariatilmis |
Balim No B&llim Alam Birim Deger | Baf§imsiz B&lim
| _ {(m?) | (TL/m?) Dederi (TL) |
e E| e | e 51.450 | 1.285.000
E| Wi 25 | 51.450 1.285.000
|
f TOPLAM 2.570.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi acgiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir aiinin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister sabin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhig elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteliindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyvetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklegsen tim yipranma
paylannin digllmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder beliflenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimmin uygulanmasi ve bu
yaklazima énemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katthmalann deferleme konusu varlikla énemli Gigiide ayni faydaya sahip bir
varhdi yasal lkisitiamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarliin,
katihmalann dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemil
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varidin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhin kendine dzql nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldufu gibi
ikame malivetine dayanmas..

Yukanda ver verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima Onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
sbz konusu kriterlerin karsilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerceklegtirenin dijer yaklagimlann uygulanmp uygulanamayacadini ve malivet
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLENME ve DANISMANLIK A

vaklasimi ile belifenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
afifiklandinhp afiriklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gorolmektedir:

(a) katibmcilarin ayn faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmay disindakleri,
ancak variigin yeniden olugturulmasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimin difer yaklagimlara bir capraz kontrol aracl olarak
kullamimas: (6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sOrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye csasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullanilmasi), ve/veya

(c) varlfin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece gdwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus oclmas:.

Kismen tamamilanmig bir varhfin dederi genellikle, varh@in olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip
yapmadiini) ve katlimclann, varlidin, tamamlandifindaki dederinden wvarhigi
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kér ve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonrakl dederine iliskin beklentilerini yansitacakur.

Defierleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yaklagimi kullanimamistir.

2. Arsa defjerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), yapilan diizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullarilmarmistir.

3. Yap maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan dijer varsayimiar

Maliyet yaklasim kullanilmarmigtir.

4, Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimarmigtir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akaglannin tek
bir cari dedere doniistirlimesi ile belirenmesinl saglar. Gelir yaklasiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkii defjerine dayamilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamli afirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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FEUGMA CGAYRIMENKLI BEGERELEME ve DANISMANLIK A%,

(a) varh§in gelir yaratma kabiliyetinin katihimaimn gbziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin rakul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasli.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlami agirhk verilmesi gerekli girilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yaklagminin  asafidaki  durumlarda  uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve gelir
yaklasim ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyia
afiriklandinhip agiriklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérialmektedir:

{a) dederleme konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gbziyle
dederi etkileyen birgok faktirden yalnizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin énemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) defierleme konusu wvarhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (Brnegin,
kontrol gicii bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), ve/veya

(d) dedierleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlZ baslamamas, ancak
baslamasimin planlanmig clmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algiianan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrdlmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatrnmaolann sadece sisternatik risk (“pazar riski" wveya
gesitlendirmeyle giderilereyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tagmmazlar icin yeterll sayida satilik emsal tasmnmaz
bulundufjundan gelir yaklagirmi kullamimamigtir.

2. Nakit giris ve cikislarimn tahmin edilmesinde kullanmilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullaniimamstir.

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih acitklama ve gerekceler

Gelir yaklasirmi kullanilmarmgtir.

2024/ ASCEGYO-104
36



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4, Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklagimi kullaniimarmstir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk

( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

| Emsal | Beyan Gozlemlenan = MNiteligi | Kira

No Edilen | Alan (m?®)
Alan
{2

| Frrsaal £ | 110,00 90,00

Emsal 2 | 145,00 130,00

| Emsal 3 | 75,00 | 50,00

Dedjeri
(TL/av}

| Dikkan | &3.000,00

Kira | flgilisi T Iletisim
Birirm

| Dregjeri |

(TL/m*} | !
140,451 Fast Emlak 0 {534} 944 TR 77

| Dukkan = 26.500,00
" Dakdan | 16.000,00

182,76 | Portre Emlak | O (337} FB3 88 47

| 213,33 Obi Emmlak O (5307 962 36 36

_I_ 3 Y T ST A
I_ | - Birim Cia I | Yap | ﬂl.EEh:ll.Tﬂl |
Emu | Yiztlglm | o Deder nh | Konu | Zama | Sapafly | Pazarlh Manzar Dlﬁe 3 Kira
| @l Mo ' @ (m™) | FEHLH:I [TL/m | |mo. {nD. Yas o D. KD |aD | BErim
z) | [r e i | Dt
it £ 71000 | 733 |-i]% o 0% (0% 5% |3% (om  |ow 191
Erinsa : | |
[yz = [130 l.c-:.sm 204 _n-:a, e 0% (0% 0% | D% -3 | 0% _ 0% 198
F ' . p |
tra e | 16000 | 320 0 (0% |-10% 0% 0% -10% | 3% (-10% |0 187
, [ W | | i I : i
Qetalama Birm Deder (TLAm) 154
| Yuvarlatilmes Birim Deges [TL/m<} 190

Emsal tasinmazlarin tamami

secilmistir. Emsallerin
bulunmaktadir.

taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden

tamaminda pazarik payr ( emlaks komisyonu )

Emsaller tasinmazlara gire yerlesim olarak ( ana binadan badimsiz dikkan

olmalan sebebiyle } daha

serefiyelidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

I SlE ira
e Bagimsiz B&liim | Takdir Edilen Birim Bagimsiz Béliim ]
Blok No Bﬁﬂj'm '; E | Kiralanabilir Kira Dederi Kira Dederi
I . Alam {m?) (TL/m?) I (TL/ay)
| | |
R _|— | S | SR R T Y IRESEIPRY
E 1 . 25 190 4.750
— s —_— T L —— e
‘ E 2 : 25 180 | 4.750
FT Y 4 TR TOPLAM 9.500,00 TL

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihfi ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihdi yntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis ile emsal pay cranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederlerne konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamistir,
5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Tasinmazlann dikkan olarak kullamimasinin en verimii ve en iyi kullamim gelkdi
oldugu dilsinllmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Misterek veya baéldnmisg bir kisirm bulunmamaktadir.
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FZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yéntemleri Tle Analiz Sonucglarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluglararasi Defedeme Standartlarmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluuna ve glvenilifigine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhfin dejerlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullanmilmis olup, bu ydntemin
dofruluguna ve glvenilifligine ylksek seviyede itimat duyuldufjundan birden
fazla yéntem kullanmilmarugti.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyed bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Gorus

Defierleme konusu tasinmazlar lzerindeki takyidatlar ve buna dair gdriglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi" bash@ alunda vyer
verilmigtir.

d. Deerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigt Haklanda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifl degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligskin Olarak
Bu Haklan Dojuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hikilmlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller *0st hakk veya devremillic hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadiin Haklanda Goris

Sermaye PFiyasas! Kurulunun III-48.1 sayir Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
fliskin Esaslar Teblifiinin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapiann portfiye ahnmasina izin vermektedir. Ayni fikrarin (B)
bendine gére portféylerine alinacak her tarli bina ve benzeri yvapifara iliskin
olarak yvapr kulianma izninin alnmis ve kat milidyetinin tesis edilmis olmasi
rorunludur. Ancak, millkiyeti tek bagina ya da bagka kigilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilann, tamarmimin veya bélimilerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, amian yapiya iliskin olarak yapi kuffanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar
Kanununun gecici 16 nc maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis oimas,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig olmasi sartimn yerine getirilrmesi
icin yeterli kabul edili. Amian fikrarn (c) bendine gore gayrimenkwl yatinm
ortakiikizan portféyierine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dofrudan ve Snemli digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramn (j) bendinde gire gayrimenkul yatirm ortaklikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirfamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamarm Sermaye Piyasasl Kurulunun II1-48.1 sayih Gayrimenkul
vatimm Ortakliklarnina iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen gartlara uygun
oldufiundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadid én gdrilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmannin Sonug Cumlesi

Dederleme  uzmaninin raporda belirttigi  tum analiz, gcalsma wve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuall hiikimlerine gére hazirlanmgtir,

= Tasinmar Sermaye Piyasasi Mevzual gergevesinde gayrimenkul yatimm ortakhd
portféyiinde "Bina" baghdn alunda hulunmazinda herhangi bir sakinca olmadid
ghrils ve kanaatindeyiz.

+ KDV oranlan giincel mevzuat dedrultusunda kullanilmstir,

« Bu sayfa, bu deferlerne raporunun aynimaz parcas: olup bagimsiz kullaniiamaz.
Rapor kopyalarninin kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girkelimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederier asafiidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. mulkiyetindeki 2
adet badimsiz b&l0m igin;

Rapor tarihine giire tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. |

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

2.570.000,00 TL 3.084.000,00 TL
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