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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konularn, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisamimin bilgisinin &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yvapilmamistir,

Mulk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapiimarmistir. Milkiyet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Mdlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilol ve en verimli ve en etkin gekilde harcket
edecekleri varsavilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgller alinan belgelere gére dederdendiriimistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dodruludgunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas yapmistir. Aksi belirtilmedikce blyiklik wve ebatlar ile flgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadigr kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece giérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtie, Bagka highir
amagla glvenilir referans olarak kullamimamaldir.

Aksi ack olarak belirtiimedigi strece hicbir olasi yer albh zenginligi dikkate
alinmamisgtr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecing yardimeor olmasi dolayis:
ile mevcut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gz dnine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullanna baglhdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk oOzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz Onine
alinmarmus sadece gayrimenkulin kendisi géz dndne alinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde wveya vyakiminda bulunan/bulunmavyan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deder tahminl yapilirken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadigi Gngdrilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklanda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili de§erleme uzmanimin zemin kidiligi etlidd ¢alismas! yapmasi
mimkin dedgildir. Bu nedenle gorildiigid kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadid) kabul edilmigtir,

Calismalarda bélge zemini ile ijlgili herhangi bir olumsuzlugun olmadiyi kabul
edilrmistir.

2024 fASCEGYD-105
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arasbhrmalan ve zemin kontaminasyonu gahigmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapiimamstr., Ancak, yerinde yapllan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak dederleme galigmas! yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglarmiz dogrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dodrudur.

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

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecege donik
higbir ilgimiz wvoktur. Bu Isin icindeki taraflara kars herhangi Kisisel bir gkanrmiz
veva on yvargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdifimiz hizmet we aldipmez Gcoret, mdsterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya dneeden saplanmig sonuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullammyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederdeme calismasinda gorew

alanlarm dededermesi yvaplan milkin yeri we tOrd konusunda dabha Gnceden

denevimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslaki
bir vardimda bulunmarmistir.

SR

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazifanmasi sirasinda gerekli tim &zen gdsterilmis olmakla
birllkte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dogru olduju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporuy ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘min yazih izni olmadan
cogaltlamaz ve lglncl kisilere verilemesz.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYO-105

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani . Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerlemea Uzman : Ayseal ERBOGA (5PK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme 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

ighu rapor Sermaye Piyvasas) Kurulumun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Haklanda Teblig'inin 1,
Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki _Tarihlerde De Degerilemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerlemne konusu taginmaz icin son g yil icinde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi [ Tiirk Liras) Degeri
2022/ASCE-046 07.11.2022 - "1.000.000,00 TL
T 2023/ASCEGYD-053 | 26.12.2023 | 2.040.000,00 TL

' 2024/ASCEGYO-048 |' © 25.07.2024 ! 2.550.000,00 TL

2024 /ASCEGYO-105

7
‘\_ji



FEDGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

"UNVANI :

Zeugrma Gayrimenkul Dederleme A.5. .

| ADREST =

fLeTisim:
|

Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No: 20 Vakflar

. Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER

| Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06

Weab: www . zeugmadegerieme. com
Mail © infofreugmadegerlerme com.tr £ ot

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

"MERSIS NO

03.05.2010

1.100.000 TL

099807164130001%

!
| FAALIYET KONUSU

Yirdrlikteki mevzuat gercevesinde her tirll resmi, dzel, gergek '
ve tizel kuruluglara ait her tarld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann beliri bir
tarinteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak |
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullarnim analiz ederek, wlusal wve uluslararas alanda
kabul gdrmiis degerleme standartlan ve esaslan gergevesinde |

e A8 0 - | dederlerne raporlanm hazirlamak.
' IZIMNLER /YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Piyvasasi
Kurvlumun 1700272001 tarihll ve 24431 savilh Resmi Gazete'de |
Seri: VIIT, Ng: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuat |

| Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmetl Verecek Sirketler
| ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar |

Haklkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hirmeti
vermek (zere konunun gorisdldidd Kurul Karar Crgani’min
15.02.2012 tarih we 7 sayilll toplantisinda uvannca Sermaye |
Piyasas Kurulunca Listeye ahnmistir. Aynca Bankaohk
Dizenleme ve Denstleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
zavili Karan lle Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti !
Verscek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetrnelidin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule badh hak ve faydalarin defierlemesi™ hizrmeti
verme vetkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigllidk Mahallesi Zobeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musgteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep [li, Sahinbey Ilgesi, Bajlarbasi Mah. 252 Ada 6
Parselde yer alan " A Ve C Blok 13'Er Kath B Blok 14 Katl Betonarme Apartman,D
Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsasi” nitelijindeki ana gayrimenkul
dzerinde yer alan 2 adet badimsiz béldmin pazar dedierinin tespit edilmesidir.
Séz konusu dederleme caligmas gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arasbirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuldn dururmu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa degeri arastinhip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde dedierendiriimis ve dedere nasil
ulagildii hakkinda bilgi verilmistir.

2024 /ASCEGYOD-105
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Haklunda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaz; sehir merkezinin giney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasmak icin; Il merkezinde bulunan  Universite Bulvanndan
ilerlenerek Oniversite &ndnden Karatas istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvanina girilir. Bu dulvarda vaklasik 5 km. ilefedikten sonra ( tramway hath
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkana gelinir. Park bitiminden 134025 nolu
caddeye girilerek ASCE Camlica Konutlarina ulasgihr,

Alt yapl calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkam tamdir. Ulasim cgesitlilik gdstermekte olup; toplu tagima araglanndan
{dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalaniimaktadir.

| Enlem [37.0117 !
| |
| Boylam [ 37.3721 -

Taslnmazlanﬁ konumunu gdsteren u"g.rdu. gl':'rrl'jntl'.isﬁ asagidaki 4-._:|Elﬁid'|'r:

i, e 1-. TN S B RN T g L AR R
pis UL - = _H—u-*—-_-i—b:p'-'l'
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Ak

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar agafidaki gibidir:

Ana Gayrimonkul

1 ‘Gaziantep =

Ilge | Sahinbey

‘Mahalle Baglarbagr

Ada 1252 B

Parsel 6 ,

Yiizélgiimii (m?) | 10.582,69 o -

Nitelik A Ve C Blok 13'Er Kath B Blok 14 Kath Betonarme
‘Apartman,D Blok 1 Katl Betonarme Ofis-Isyeri Ve
Arsasi

Bafimsiz B&limler

Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| | Bafimsiz | Bagimsiz Bolilm
Blok Adi Kat No | Béitm Ng | Arsa Payn |5 e
=11 Zemin _ 1 |5/10582 Diikkan )
30 Zemin ' 2 |s;os82 'Dukkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Belge Ad: | Incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
|Mimari Proje | TKGM Portali | Y | L |
E — | 1 e = - e ]
Ilk Yap Ruhsat: Sahinbey Belediyesi | 27.01.2014 33
| | |
i Isim Dedisikligi Yam ' Zahinbey Belediyesi | 14.09.2015 i 8625 |
| Ruhsaty | |
! Yapi Kullanma Izin ' sahinbey Belediyesi | 21.06.2016 l 15% |
Belgesi
| I
2024/ ASCEGYO-105
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

"Rehinler Balami | Kayit Bulunmamaktadir.

' Serhler Balimi Kayt Bulunmamaktadir. o ' |
! Beyanlar Balimi | Yénetim Plani : 2371272014 Sahinbey - 18-02-2015 15:12 |
| - 6623
' ....KM ne Cevrilmigtir. Sahinbey - 18-12-2017 08:51 -
I 56768

Irtifaklar BolimOd  Kayit Bulunmamaktadir.
' Muhdesat Kayit Bulunmamalktadir.

| BolOmd

Tasinmazlar lizerinde yer alan beyvanlann gayrimenkuwlin degerine veya
devredifebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi dosinilimektedir.

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

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis girmemistir.
+ Hukuki bir slrece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyvesi imar mudariiginden alinan bilgive gtre degerlemeye konu
parselin E:135 , KOMNUT alani igerisinde ocldugu 6grenilmistir.

| PLAN OLCEGI 1/1000 : oo oy g oo o
TAKS ' Hmax [ \.
| KAKS EMSAL (1,35

| GEKME MESAFELERi 27 Yan |Arka

e e INSAAT NIZAMI |AYRIK

Tasinmazin bulundudu bdlge konut agirlikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

2024 /ASCEGYOD-105
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

d. Gayrimenkul Icin Ahnmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, vikam karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdh Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Siézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaziar kat milkivetli olup bagdimsiz bdlimlere iliskin
olarak yapilmis stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarima, Yapt Kullamim Izinlerine
iligkin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Allmip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tOm izinler alinmis olup yasal gereklilidi olan
beigelerin tamami tam ve dogru oclarak Sahinbey Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidorlGginde mevouttur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapr Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile 1flgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel tzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmas tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar iskan almstir.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI. Sk. Gozacan Apt. N:21/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlann Ve $6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yvapilmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki vyapilara ait enerji kimilik belgesi Igin
https: /fbeptr.csb.gov.tr/bep-web/ #/queryEkb internet adresinden UAVT koduyla
yapilan sorgulamada herhangi bir belgeye ulasilamamistir.

2024 /ASCEGYD-105
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 2B' ve 3B° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' wve 37° 32" kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras: gineyinde Surive: kuzeydogusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km#'lik alamyla Tlrkiye
topraklarinin yaklasik olarak % 1'lik b6lOmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan‘min bulundugu ilde;
Duldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli clan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sehze bahgeleri, dzim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daglhk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yar step bitki Grtlisl gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdegi, yaban kazi, cil,
kinali baykug, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdriimektedir.

Iilimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Alkdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kizlar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gérildr.

llceleri: Araban, Islahive, Karkamis, MNizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin albnoi, Glneydogu Anadolu Bdélgesi'nin ise en blyilk kenti olan
Gaziantep; nidfusu, ekonomik potansiyvell, kidltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bityiiksehir statiisiyle metropol hir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medenivete ev sahipligi
yapmigs wve tarihin her démeminde &nemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkosiar Krallidi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis clmasindan dolay
wygarhklarin udrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir géstergesidir.

2024 /ASCEGYO-105
14

. ¥



FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Giniimidzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DOluk ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck™ Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DalUk, tarihin en eski caglanndan beri
kullarilan bir yol sebekesinin diglim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Dalik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmusgtir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogdal kaya, guneyi ise hdylk oclan bir
tepe Uzering gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimidzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan wve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amtsal mimarisiyle varhgini

korumaktadir.

Antep, Blzans kaynaklannda en ecrken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildidl gérilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultean I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gegmis, Sultan Mesud’'un &lomi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’I Nureddin
Zengl tarafindan alinmistir. Bunun (zerine Selcuklu tahtina gecen II. Kilicarsian,
1157'de Antep'i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antepf tekrar almistir. 1271 yilinda, Modgollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybarsin 1277'de Mogollar’a
karsi dlzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep'e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kusatamarmustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir biydk blglide yikima ugramustir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min yGnetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sGrdirmustir. 1480 yilinda Alauddevile Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh fle Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarli bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldirdimugtir,
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’l ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°%te Antep, Osmanh
yonetimi alfina girmistir.

COsmanl yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yvapilar
yikselmis, halk Osmanh Devletinin gerileme ddnemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazas olmusgtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlamistr.
[.DilinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana kars kadim, erkedi, biyigi, kicidl ile miicadele veren gehir, B Subat
1921'de "Gazi" unvanim almistir. 25 Arahk 1921 wilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin llaniyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Buglin tarihi, kdltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglant yollan
ile balgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2024/ ASCEGYO-105
15



FFELGMA O "."i'l'-'!i"r”-."b.l-u.l_ L DEGERLEME v DANISMANLIK ALS.

2. Sahinbey llcesi Haklkinda Genel Bilgiler

sahinbey, Gineydofu Anadolu Bilgesinin en blylk, Tirkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralan, zengin tarihi ve kaltdrel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren gar, leziz yemekleri, essiz el sanatlar, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tarbeleri, kiliseleri, yavialan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bblgede O6nci Gaziantep ilinin Ug merkez
ilgesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fillen caligmaya baglamigtr,
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkive'nin en biyilik
4. iigesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyvesi'nin dnerisi Ozering
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdr'na getirilen wve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diversk Kilis Yolu Elmah Képrisa (zerinde tek
bagsina Fransiz Qrdusuna meydan okuyan, bltlin Tlrk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi; Mehmet Sait) almistir,

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrala
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmistir.

Ilcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlannm
durumu, yadis ve sicakhik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilcenin basing durumlan degigik bir manzara arz etmektedir,

Basing dederi 930 ile 895 milibar yagisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorildr. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikie yadish gecer. Ilgede sicakhik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yilksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az vagis ise Haziran-Evylll arasina dusmektedir.
Meteorolojik wverilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1= makas ilcede =sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen giindiz-gece arasindaki
is1 dedisimler] ¢l iklimine gecisin gbstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild.
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Turkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilim aym aymna
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayvisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
B bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut sate, Kasiem 2024
(et

ZHp Q)
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A o Q_I- Q‘: a- e E R R TR S L :_-\. ._-} .;at ‘__Q
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %16,4 artt.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin aym donemine gore
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Konat sats sy, Kasim 2024

Kazm Oak-Kapem
=i i Diadigin
ikl 2023 DE‘.‘P‘“: 2024 HZE M&}
Sate pekdine ghre toplam satiy 153914 B3 514 B35 1265 388 10T 348 16,4
ipailekli caug 71 804 5 245 ESLT 135 2 71 706 3
Difhar sahs 12120 BE 2l 245 1130979 G156 B43 34
Satyy durumuna gire toplam sats 153014 93 574 63,5 1 245 388 1457 348 16,4
itk 2 zatg 40 774 sl 4rd 61,7 A07 §32 328 299 24,2
ilir &l satis 13 740 B D42 i £i 057 556 T8 50 13,0

ipotekii konut satisian 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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satiglan icinde ipotekli satislann payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki vilin
aym dbnemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Diger satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina goire %48,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde diger satislanin payi %858 olarak gergeklesti. Qcak-Kasim
ddneminde gerceklesen diger konut satiglar ise bir dnceki yilin aym
ddnemine gbre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sty wkline gore komut satp, Kasim 2024
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. Izatebh zabiglar I Deaer mabgia
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ik el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 6nceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ik el konut satisinin pay! %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki vilim aym dénemine gére %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde Ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %®&4,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisinin payr %67.8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre
%%13,0 oramingda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Zatiy yekiine gore konet satip, Kamm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni ayina
gire 9%38,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanclara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapllan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Fabancilara yapilan kenut oty Kamm 2024
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FZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yabanclara yapilan konut satigiar Qcak-Kasim ddéneminde bir énceki yilin
ayni dénemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina vamildi.

Kasim ayinda idlke uyruklarnina gére en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna vatandaslarna
yapild.

Wyruklara gore en gok konat catig yapalan 10 dike, Kazins 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yvillilk %41,2 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrieri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2024 yih EKim ayinda yillik %41,2 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildijinda; 2024 yii Ekim aymda yilhk
sanayi sektdri cirg endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret circ endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam eirs yilik degigim orami%), Eim 2024
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Ciro endakshed yilik dadigies sraalani®e), Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili EKim ayinda aylk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna balkildiginda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektorld ciro endeksl %1,1 artt, insaat ciro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arttl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Topdam diro syl degigm oram(%), Ekim 2024
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Cire endeislari aylik dedigim oranlan(i), Bkim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yilhk %37,94 artt, ayhk %1,48 artti.

Insaat maliyet endeksi, 2024 vilh Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artti, bir dnceki vilin ayni aymina gbre %37,94 arth. Bir Onceki aya gbre
malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir dnceki
yiin ayni ayina gdre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ingaat maliyet endeksl yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilik %39,06 artt, aylik %1,33 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,33 arth, bir onceki
vilin aym ayina gbre %39,06 artti. Bir 6nceki aya giore malzeme endeksi
%1,52 artty, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina
gre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artti.

Blna Ingast malbyet endebsi yilhk degigim oram(3), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik %34,43 arth, aylik
%1,96 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS

Bina disi yapilar icin ingsaat maliyet endeksi, bir dnceki ava gdre %1,96
artti, bir énceki yihn ayni ayina gbre %34,43 arth. Bir 6nceki aya gdre
malzeme endeksi %2,38 arthi, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir Gnceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi

9659,04 arth.

Eina digi yapelar igin ingaat maliyet endeks] yillik degisim oram(%), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeksi ik degisim oranlan(%), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK As

ingant maliyet endeksi aviik degigim oranlar(), Ekdm 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yiizélcUmi % 18,9 azald:.

Bir dnceki yilin aym geyregine gbre, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsab verilen bina sayisi % 18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolgim %:18,9 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANMISMANLIK A5

Yapi ruhsat verilen binalarn daire sayis: ve yuzslgumi, Il Ceyrek 2024

YiZeigumu Dairg saym
(milyen &) {ban adat)
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Yaps rulsah istatistiklari, 2022 2024
Wl ¥illik ¥ilhk
i Ceyrek Bina sayis! _ dagesim (%) Daire sayisr  chedigam (%) Yazoicom (mF}  dedisim (%)
H0ER 127 819 -T,7 TOO 384 P L 146 197 251 -5
i 26 128 =221 131 242 248 27 595 313 -18.5
il 2072 4,8 145 414 T8 30 8B 141 -2.8
i 28 284 =70 146 (31 -2.8 32172075 34
n 44 337 a7 ZTB 197 13,8 R RIT T3 8,7
2023 120 654 2.3 55 22 Fr i 168 J21 174 5.2
i 23409 26 131 810 0.4 2T 26 243 =21
[£] 31137 i 193 02 X.T A5 255974 |
IEl 35 482 255 1560 QA7 353 3% 484 LB0 »r
) 29 151 mng 335 353 20,5 6 628 748 127
Mg I Z8 6510 18 16 657 340 35810 5M 25
] e =225 13F T 8T 21 120 fa6 -30.7
1] X B2t 188 165 134 -¥7,0 32011 545 -18.%

Toplam yizdlcimiin %53,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyreginde yapi ruhsati verilen
binalarin toplam yiizdlgimd 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m®'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi rubsatina gioe koml, komst dig ve ortak alankarm yirdlcem paylen, L Ceyrak, 20827074
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Grafikdek raicamiar, ywvatamadan dola lopiams warmayebir

En yiiksek yiizélciim pay %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yap ruhsat verilen
binalann kullanma amacina gére en yiksek ylizolgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap: ruhsat warilen Dinalann kulbanms amaglanng gdoe ydasicieme paylan, 0, Qeyrek 2024
mikive daha fada damnsh bnalar

Sparnayy bangart we chepai e
= Gy dairel binalar
o B Geypurni) bmaban

Ko ebience | efiim hastane weya
bakim kurulssblon Binalan

licamet amact simayan dfjer bisalar
wToptas ve perakends Soant nakan

O] wir. tinalar

= TRk e ilstiim binaian

B Halka sgik deamed parse

Cenliklnki rakearnla, pvariamocdan doley oplams: vermepebie.

Yapi kullanma izin belgesl verilen binalarn ydzolcimi %5,3 azald.

Bir dnceki vilin ayni geyredine gore, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yvam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire say1s %3,1 ve yuzdlcim %5,3 azald.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MNISMANLIK A5,

Yap kpllanma izin belges! verilen binalarm daite sayes) wa yuzolgumu, I, Cayrek 2024

YipSiimd
(i A {oin adet)
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Yam kullanma irin helgesi istatistiklari, 2027 #2024

¥illik ¥illik ¥illik

¥l %k Binasayis diﬂﬁlm %} Digire 3ayrs dedisim (%) Yiizolcien (m®)  degeim (%]
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Toplam ydzdlcumin %55,1' konut alam olarak gerceklest].

Belediveler tarafindan 2024 vili III. geyredinde yapt kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizOlgima 22,5 milyon m? iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alam clarak gerceklegti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yape kullznma izin belgesine gore konwl, konot dege ve orisk alaniaim yiicolgomid peykan, 0L Ceyrel, 20323024
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Cirafikiekd rakamiar, yinvaramacsn ks toplams wermayehiis

En yiksek ylizdlgim payi %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek yizdlgim paymina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapa kullanma izin beljesi verilan binalann kullanma amacina gore yuzolgumu paylare, 0L Geyrek 2024

w i v daha fadia daireli binalar
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktérier

Tercih edilen alanda olmasi
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Qlum=uz Faktirler

Bulunmamaktadir.

Firsatlar

Bolgenin alim firsat sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir,

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Dederlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.582,69 m2 lik
parsel alani (zerine B.A.K yapl tarzinda aynk nizamda A-B-C-D olmak Gzere 5
blok halinde insa edilmistir. A-B-C bloklar konut blojudur. D blok sosyal tesis
blodudur.

2. Bafimsiz Béliim Ozellikleri :

Degerlemesi yapilan tasinmazlann her ikisi de aym alanh ve aym mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlann her biri ; 25 m2 olup ack calisma alam ve wc-lavabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaatl De?am Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykari Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisgikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasinil Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dejeremne konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi
Amacgla Kullamildig: Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar dikkan niteligindedir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERIL

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1, Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniilma nedeni

Pazar yaklagimi varhidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

(benzer} warliklarla karsilastinimas: suretivle gfsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesl gerekli gbrilmektedir:

(@) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmas,

(b) dederleme konusu varhgin veya buna Gnemli Glgiide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesl, vefveya

(¢} onemli dlgide benzer wvarhklar ile ilgili sik yapillan ve/veya gincel
gozlemlenebilir iglemnlerin 6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamll adifik verilmesi gerekli gériillmekie birlikte, séz konusu
kriterlerin  kargilanamadiy  asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederdemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimlarin uygularmp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagirm ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
adirhklandinlip agirhklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gorialmektedir:

(a) dederleme konusu varhga veya buna dnemlii diclde benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
auncel almamasi,

{b) dederleme konusu varh§in veya buna &nemli &lgide benzerik tasiyan
varhiklann aktif olmamakia birlikte islem gbrmesi,

{¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, karsilagtinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla dnemli vefveya anlamh farkhihklarnimn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas (6medin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji ahall, muvazaah, zorunlu satig igeren islemler
v,

{e) varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gdrebilecedi fiyat olmas:.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Birgok varlidin benzer olmayan unsuriardan olugan yapis, pazarda birbirinin aym
veya Denzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin  bir kamitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamilmadi§i durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gbrilmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerieme Glgltleri).

Kargilagtinlabiliv pazar bilgisinin varigin tipatip veya Gnemli Glghide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilic variklar
ile degerleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklanin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayal dizeltme yapimasina genelde ihtiyagc duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlerneyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeler gerekir,

Dederleme konusu taginmazlar Igin yeteri sayida satihk emsal bulundudundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagsimi kullarlmistir.

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadq
| Emsal | Bevan | Gaozlemlenen  Miteligi = Satisa | satisa [ Tigitisi Tietigim
No | Edilen = Alan (m2) | Sunulan Sunulan |
Alan | Degeri (TL)  Birim '
: | (m2) | Dederi
34| - - (TL/m?2) |
Emsal -1 | 7400 | 60,00 Ditkkan 3.200.000,00 £3,743.24 Turw; Emiksk 0 [505) 802 08 25
| [ ! . |
Emsal -2 | 2500 | 25,00 Dakian | 1.590.000,00 [ &7.600,00 Gulluokh Emisk | 0 {533) 495 04 11
- | = | S et
Emsal -3 | 7800 | 50,00 | Dakian 2.700.000,00 " 3461538 Ev Center Lmisk | O [584) 584 02 15
| —
| Emsal -4 | 70,00 | E5.00 | [iikdan | 3.2%0.000,00 | 45.42557 | Anaesgha Feelak | O[S33) X35 205 I
' 3 il 3 | —
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3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

t-

1 RS TR TR oo

! ‘.._.I“: : ‘1 -' ;. rﬂl.-;i;. ! .._:_. *‘

i {
A RHTEN ol SOrk kA
I

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

| i ML X ] 'vi - g : ' | H
i | Satiga Blrlm |Ce | | | .o | Didzeltil

|E:"“'!I Iﬂﬂ"ﬂ | Sunulan |I:Ia-iar ph !:h ! Konu _::m P,  Sereli Pazar Manza Eﬂ:ﬁ | mis |

No |(m3) |Dederd ((TL/ e . mD. 0 " yeD. WkD. raD. | | Blrim

(TL) m# |D. | | Y | " Deger
|ZTE Len | 3700000 | 5;:-:.3:1::! R IU% lose lowe |oow oo |-see 0w Lom | 50667 |
E:‘r;: :?5 ! 160000 E7.600 | D% | 0% . -208% 0% | 0% ! U0 l 5% i'l:l% | O I 5‘]-?5’3!
eS| 50 |2.700.000 | 54000 0% 0% 0% 0% 0% 0% 5% o o | s1.300|

i i i P | |

Ems | oo | 3.250.000 isg-ug:.i 0% | 0% | 0% Il:l% | O | -5 Su (0% 0% 53.187 |

KT bl

-t -
Grtalama Birim Defer (TL/m2) | 51.462 |

o Yuvariatiimis Birim Deder (TL/m*) 51450

Emsal taginmazlarn tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir.  Emsallerin | tamaminda pazarlik payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gire yeriesim olarak { ana binadan badimsiz dikkan
almalar sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK b P

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yakiasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz Bolimin Pazar dederi:

Blok No Eﬁﬁlmslz | Bagimsiz Takdir Edilen Yuwvarlatilmusg |
Bolim Mo | BGlum Alam | Birim Daeder Bagumsiz Baliom :

| (m?) | (TL/m?) | Degeri (TL)

D] 1] 25 51.450 | 1.285.000

|

- ! . [ [

D | 2| 25| 21.450 | 1.285.000

I ' ToPLAM | 2.570.000

b. Maliyet Yaklasimu iIle Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidy elde
etme maliyetinden daha fazla Odeme yapmavacadi ekonomik Ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki dederin belirlendigi vyaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deder belidenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
vaklasma dnemli vefveya anlamh agirik verilmesi gerekli géralmektedir:

{a) katiimailarnn dederleme konusu varhikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarlifin,
katihmotarin dederleme konusu varhidg bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim ddemeye razl olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
veniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve variidin kendine dzgil nitelidinin gelir
yvaklasimim veya pazar yvaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/fveya

(c) kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi ornedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda malivet yaklagiminin uygulanmas ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérdlmekle birlikte,
58z konusu kritererin karsilanamadidi  asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir.
Malivet vaklasimimin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

gerceklestirenin dier yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gbsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandiriip agiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérdimektedir:

(a) katiimailann ayni faydaya sahip bir varhg: yeniden olusturmay digindikleri,
ancak varlidin yeniden olugturulmasinin gndnde potansiyel yasal engellerin veya
snemli vefveya anlamhb bir zaman ihtivaomn bulunmast,

{b) maliyet yaklagimimin dider yaklamimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullamlmas: (&megdin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullamiimast), ve/veya

{c) varhgin, malivet yaklagiminda kullamlan varsayimlan son derece gilvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varldin dederi genellikle, varlidin olugturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
vapmadidini) ve katihmalann, varhgn, tamamlandiindaki dederinden wvarhd:
tamamiamak Icin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapillan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine Iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Detfierleme konusu taginmaziar igin  yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yakiasimi kullamimamigtir.

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

Maliyet yaklagimu kullamilmarmistr.

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

Maliyet yaklasim kullamimarmgtir,

4, Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyel yaklasimi kullamimargtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge nitelidindeki defjerin, geleceklteki nakit akiglannin tek
bir cari dedjere donigtirilmesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit alaglanmn veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asatjida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a} varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcnin gézuyle degeri etkileyen ok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dedierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamh agdirik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin  karslanamadifii  asafidaki  flave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklazima Onemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklagiminin  asadidaki durumilarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagzmlarin uyguianip uygulanamayacadimi ve gelir
yaklazimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki deferi pekigtirmek amacyla
afifiklandinhp afgirhklandiriamayacadini dikkate almasi gerekli goridlmektedir:

(a) deferleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeoimn gbzayle
detieri etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

(b) defjerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemii belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varhikla ilgill bilgiye erigimsizlidin bulunmasi {Grnegin,
kontrol giici bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagsamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varlidin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig clmasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yatnmalann yatunmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll gorilmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu tasinmazlar igin  yeterli sayida satlik emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullaniimarmstir.

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

Gelir yaklasimu kullaniimamustir.

3. indirgeme/iskonto oranmmmin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gelir yaklagimi kullamiimarmigtir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklagirm kullamilmarmistir.
c. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri {(analiz ve kullanilan veriler)

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

| Emsal | Bayan | Ghzlamlenen | Niteli§i | Wira Deferi | Kira Birim | igilisi fietigim
Mo Edilen | Alan (m2) | | (TLfay) i neﬁerri [ [
Alan ! ! { (TL/m*)
| { (mz]) | | I
" Emsal 1 | 11000 90,00 Didldam IIIIEI,.EI'D i 140491 Fast Emnlak | D38} vqa Fu sy |
| Ernsal 2 | 14500 130,08 | Dikkan | 26, 500,00 | 182,76 | Purtre Eimdak | {532} RS RA 27|
! Ernisal _3__] 7500 SO0 | podan | 1600000 213,33 b Emlak 0 {530} $6E 3 3
, , : _ | | _ : IR , :
f [ |wira | Biwim | ad i | Wap Dozaltilmi
| Ems | YOrddcim | Defjeri | Dodor | Ceph = % Konu | Zama B Serefiy | Pazarh | Manzar | Dige | 5 Kira |
|al Mo |G (m#) | (TLfay |(TL/mé |eD. (& |(mD. |nD. |Yas eO. |u-. o, rD. | Birim
i i B E | Lo, | _ | Dagar |
Emsa | | | ] i ] ] i S I - !
s (21000 | 233  [-5% (0% |-5% (0% 0% (-B% 3% 0% 0% 191
| T 26500 | 204 0% 0% (0% 0% ‘0% (0%  |-3% 0% 0% 198 |
L I i o el RN G il il | { [ [
| o |50 [ 16,000 |320 |-10% (0% |-10% (0% (0% |-10% | -3% s o 182
Ortalama Birim Deder (TL/m2)] | 190 |

| Yuvariatiimes Birim Deder (TL/m*) 190

Emsal tasinmazlarin tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlk payi { emlako komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gbre vyerlesim olarak ( ana binadan badimsiz
dilkkan olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

sz Bolimilerin Kira lerd
| ey g : ,
Bafimsiz | Hﬂﬁnilum Takdir Edilen Bagimsiz Bolim
Blok No Bl = T Birim Kira Degeri | Kira Degeri
Bolim No Kiralanabilir TL/m2 | TL
Alant (m3) (TL/m?) (TL/ay)
¥ St Tt =t 1| R __| L s 4-?55i
|
D " 25 190 ' 4.750
| | : |
TOPLAM | 9.500,00 TL |

2. Hasilat paylasim veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihidi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri
Degerleme konusu tagimmazlar dzerinde proje gelistiriimemaktedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

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

Taginmazlann dikkan olarak kullamimasinin en verimli ve en iyi kullamm gekli
oldudu disinllmektedir.

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarnin degerleme analizi

Misterek veya hiliinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhi Degerleme Yontemleri :i:le_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinnlmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlar’min UDS 105 Dederleme Yaklasimn wve
Yantemleri Madde 10.4'te "“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiqinda, oGzellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve gidvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme y&éntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirlidine yiksek seviyede itimat duyulduundan birden
fazla yontem kullamimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Dzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goriis

Dederlerne konusu tasinmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gériglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simidama Olup Olmadigi Hakkindz Bilgi™ bashédi altinda ver
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Iipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Niteliktie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya

Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi
20247 ASCEGYO-105
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EZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir,

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifh dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak

Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakkl veya devremiilk haklki” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenku! Yatinm Ortaklikianna
Iliskin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilanin portféye alinmasmng izin vermektedir. Aymi fikramn (b)
bendine glre portfdylerine ahnacak her tirld bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinmmg ve kat milkivetinin tesis ediimis olmasi
zoruniudur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapiann, tamarmimn veya bélimlerinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, amian yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
allnmasi ve tapu senedinde belirtifen nitelifinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun oimasi yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi gartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Armlan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatimm
ortaklikian portfdylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiln
degerini dodrudan ve dnemli digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serfii ofmayan gavrimenkuller ile gayrimenkule davall hakiar dahil edilebiiir.
Ayrica amlan hikrarn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakiikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve
hakiara yatinm yapamazlar.

Taginmazlarnn tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Teblii'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortaklid§ portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gdrilmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

8. SONUG

a. Sorumiu Degerleme Uzmammn Sonug¢ Ciimlesi

Deferleme uzmammn raporda belirttigi tim analiz, calisma wve hususlara
katihiyorum.

« By rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hilkimlering gdre hazirlanmmigtir.

+ Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyiinde “Bina” baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
gtrls ve kanaatindeyiz.

KDV oranlar gincel meveual dofrultusunda kullamilmeghbr.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas: olup bagimsiz kullanilamaz.

+ Rapor kopyalanmin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumlu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, millkiyetindeki 2
adet badimsiz bdlim igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dederi _ KDV Degeri ( % 20) !
2.570.000,00 TL | 3.084.000,00 TL |
!
RAPORU HAZIRLAYANLAR e
' KONTROL snnunLu/éEf;EnL E UZMANI
Aysel ER O.Fatih AKYURT.
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