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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisammin bilgisinin &tesinde olacak konulan acgiklamak niyetiyie
yvapilmarmistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamigtir. Mllkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindii makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayvilmistir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederieme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyidklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadidr kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amachidir, rapordaki koenulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullamlmistir. Bagka higbir
amagla ghvenilir referans olarak kullamlmamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece higbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimor olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullarmnda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz Gnine alinarak yapilmistr. Projeksiyonlar deferieme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mulkiyetler veya tagima bedelleri gbéz onine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gbz oniine alinmigtir.

Firmamizi mdlk dzerinde veya yalkiminda bulunan/bulunmayan/bulunabillecelk
tehlikeli veya saghga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapihrken dederin dilsmesine neden placak bilyle maddelerin var
olmadi@i §ngdrildr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklanda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili de§erleme uzmammn zemin kirliligi etiidd ¢alismas! yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gdrilddgdd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir,

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadiyr kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu cahismalari,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, vyerinde vyaplan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel clumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme gahgmas yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudurmuz tOm bilgiler cergevesinde dodrudur.
2. Raporda belibilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsavimiar ve kosullarla

kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir,

3. Deferleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak glncel veva gelecede donik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karg herhangi kigizel bir gkanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadr.

4. Bu gdrevile ilgili oclarak wverdijimiz hizmet wve aldijiruz Gcret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir vine veva dnceden saptanrmig sonuclann geligtirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dedrudan ilgili sonraki
bir olayvin meydana gelmesine badl dedildir.

Cederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir.

Faporiama agsamasinda girev alanlar mesleki editim sartlanina sahiplir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calizmasinda gorev

alantarin deferemesi vapillan miolkin veri wve Wrl konusunda daha Snceden

deneyimi bulunmakiadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazdanmasinda mesleki
bir yardirnda bulunmarmstr.

=] O LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tOm Gzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve Kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS. icin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazih izni olmadan
gogaltlamaz ve Gglncd kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi
2024/ASCEGYO-106

c. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadiari

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblidinin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsarmimda hazifdanrmistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz icgin son g yil icinde firmamizea yapilmis dedereme
bilgileri asadidaki gibidir.

| Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-047 07.11.2022 |  1.000.000,00 TL

| 2023/ASCEGYO-054 26.12.2023 | 2.040.000,00 TL
2024/ASCEGYQ-049 | 25.07.2024 | 2.550.000,00 TL
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FEUGMA GAVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenikul DEEj_er:Ieﬁ"]E'ﬁ.'S.

ADRESI : | Degirmigem Mah. Dr. Eminul-?r'l-l:;-l-&a'iﬁ Cad. No:20 Vakiflar i
N AR I Ferhadive Is Ham Kat: 5 Daire: 202 Sehitkamil/GAZIANTEP _|
| ILETISIM: i Telefon:(0342)215 1205 [

| Faks:(0342)21512 06 |
| | Web: www.zeugmadegerleme.com [
| Mail : info@zeugmadegerarme, com,tr gl
| KURULUS TARIHI 03.05.2010
| SERMAYEST 1.100.000 TL _
MERsis NO | 0998071641300018 g

' FAALIYET KONUSU

Yirirldkteki meveuval cergevesinde her thelld resmil, dzel, gergek |
( ve tizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gavrimenkule davall hak ve faydalann beliri bir
I tarihteki muhtemel dederderinin bafim=iz we larafziz olarak
takdlrl, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullannm analiz ederek, wulusal ve uvluslararas: alanda
| kabul goérmis dederleme standartlan we esaslan cercevesinde
dederleme raporann hazirdamak.

'tthLEM?ETRiLERiIEeugma Gayrimenkul Defereme A.S. Sermaye Piyasas!

Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de |
Seriz VIII, Mo: 35 ile yvayimlanan "Sermave Pivasasi Mevzuah
| Gercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeli Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna lligkin Esas.lar|
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek (zere konunun girisildidd Korel Karar Organi’mim
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarnnca Sermaye
Pivasas Kurulumca Listeyve alinmustir,. Aynca  Bankaoihk
| Dilzenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarith we 5888
| sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi we Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydénetmeligin
4, Maddes| kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
| verme yetkisi verilmigtir. |

| _ ...--—I
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

b. Misteriyi Tamtic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

>arigilidk Mahallesi Zhbeyde Hamim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miigteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuatt geredince, deferleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey licesi, Baglarbasi Mah. 263 Ada 1
Parselde yer alan "A Ve B Blok 15'Er Kath Betonarme Apartman C Blok 1 Katl
Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsas)” nitelidindeki ana gayrimenkul zerinde yer alan
2 adet badimsiz bdlimin pazar dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu
dederleme calismasi gayrimenkullerin pivasa deerinin belirleme amaciyla
hazinanmistir. Bu raporda resmi kurum arasurmalan yvapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak
piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde dederlendiriimis ve defere nasil
ulasildidr hakkinda bilgi verllmigtir.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1, Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin giney kisminda ver almaktadir.
Taginmaza ulasmak igin; Il merkezinde bulunan  Universite Bulvanndan
ilerlenerek Universite ninden Karatas 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 Camlica Konaklanna ulasilir.

Alt yapi ¢ahgmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkam tamdir. Ulagim cesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclarindan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalanilmaktadir.

Enlem | 37.0117

Boylam  37.3721 ' '

Taginmazlarn konumunu gdsteren uydu gorintOsi agadidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlar
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan agagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

B Gaziantep

ilce Sahinbey _
Mahalle  Baglarbag: g ’
! Ada 1263 o !
'Parsel 11 2 _ _
(Yuzolgiimi (m2) '8.021,12 i |
Nitelik A Ve B Blok 15'Er Kath Betonarme Apartman C Blok 1

Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi |

Badimsiz Bolimler

'Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S. |
. | - e |
. . IMsIz | Bagimsiz Bolim
Blok Adi | Kat No | BilEis No | A Pay Loy p
e =11 Zemin 1 | 2/8020 | Diikkan _
| el Zemin 2 |2/8020 | Dilkkan -
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
| Belge Ad: "Incelendi§l Kurum | Belge Tarihi I Belge E'ﬁ"j'lﬁlm i
Mimari Proje ' ' I TKGM FPortal | 1
| ilk Yapi Ruhsat) | Sahinbey Belediyesi | 06.02.2014 43
| izim Dedisiklidi Yapi Ruhsat l Sahinbey Beledivesi | 02.02.2015 ) ¥
; | e |
¥Yap Kullanma Izin Belgesi | Sahinbey Belediyesi 02.11.2016 202
i ' £
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve 1 ANISMANLIK A%,

b. Gayrimenkul Ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Balimii | Kayit Bulunmamaktadir,

! Serhler Balimii  Kayit Bulunmamaktadir. i

|k - |

| Beyanlar BolGmd ' Yonetim Plam : 23/12/2014 Sahinbey - 01-09-2015 10:43

| - 33909

, | v...KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 15-12-2017 16:03 - |

TR Y — | 26708

i Irtifaklar Bolimid | Kayit Bulunmamaktadir. |
Muhdesat " Kayit Bulunmamaktadir,

| B&IUma

Tasinmazlar dzerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidr dislindimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Déinemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Lliskin Bilgi

Tasimmazlar son 3 vil igerisinde ;

«  Satis ghrmemistir.
»  Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar middriddinden alinan bilgive gbre dederlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alan igerisinde oldudu égrenilmistir.

PLANBLCEGT 11000

TAKS i ~ Hmax VAN
(AR S EMSAL .35
| — . :

| CEKME MESAFELERD |27 Yan  Arka

s = 5 | INSAAT MIZAMI ! AYRIK

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

2024 /ASCEGYO-106
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK A5

d. Gayrimenkul Igcin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb, Durumliara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karar, yikam karan, riskli yapl tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak  Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bolimlere iligkin
olarak yapilrmg sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm izinlerine
iliskin Bilgiler Tle flgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyaninca alinmasi gerekli tim izinler ahnmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesinde ve Tapu
Kadastro Genel MidoriGgi'nde mevouttur.

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

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Sahinbey Yapr Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup taginmazlar iskan almistir.

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

§- Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Defierleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detaylh Bilgi Ve Planlarin Ve 56z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir

Projenin I.hrgqlanmaal Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

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

EKB No:S34A63B8C15038
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamian
Veriler

1. Gaziantep iIli Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38' wve 37°% 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dojusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'llk alaniyla Torkiye
topraklanmn yaklasik olarak %1'%ik bélimind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantim olan Sofdadlarn’mn bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daflan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzel ilin onemli ovalanm; Firat MNehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Marziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigll olan il topraklan zeytin, fisuk, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baflan pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki GrtUsl gérilmektedir. Il
déhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordegi, yvaban kazi, cil,
kinall baykus, glvercin, ser¢e, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildircin goriilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
luglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gbrulir.

iiceleri: Araban, Iislahiye, Karkarmig, Nizip, Odfuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin altino, Guneydodu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nilfusu, ekonomik potansiyeli, killtirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliyliksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvaprmis ve tarihin her déneminde onemini korumugtur. Farkh wuygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitt, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Sel¢ukiu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri gindmize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarhiklanin ufirak yeri almug, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltdrel zenginliginin bir gbstergesidir.

2024/ ASCEGYO-106
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A5

Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dalik ve Kale ile iligkilidir.
Duldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Diliik, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
DiOlok'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligserek sgehirlesme bu alanda
vodunlagmustir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héydk olan bir
tepe Ozerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gUnimizdeki halini almistir. Memiuklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varli§im

korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en ecrken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgh
seferieri swasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi goralmektedir.
Antep 1151 wyilinda Sultan I.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulann eline
gecmig, Suftan Mesud'un 6limd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun Ozering Selgukiu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kugatrmistir. 1183 wilnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargl dlzenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamarmigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik dlgliide yikima ugramustir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’nin y&énetimi altna girmisgtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenlidini slirdirmistir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden socnra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarl bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selimin Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevile Sldiridimistir,
Kangikhktan vyararlanan Memluklar, Antep'i ele gedirmislerdir. Yavuz Sultan
selimin Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°%te Antep, Osmanh
yonetimi albina girmistir.

Cemanh vinetminden sonra gehir hizla imar edilmeve baslanmis, veni yapilar
yiakselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah icinde
yasamistr. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglamigtir,
I[.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana karsi kadini, erkedi, bOy(di, kiicidl ile micadele veren sehir, § Subat
1921'de "Gazi” unvamim almistir. 25 Arahk 1921 yihinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilariyla birlikte huzla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yvemeklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras ve uluslararas baglant yollam
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce furist
agirlamaktadir.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK A5,

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

sahinbey, Glneydogu Anadolu Bolgesinin en blyilik, Tirkiye'nin 9. biyiik kenti
olan, Kurtulug Savasi hatiralan, zengin tarihi ve kiltiirel cevresi, otoyolu,
vluslararasi havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastellerl, hamamilan, tirbelerl, kiliseler, yvaylalar, gezi ve

piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile I:n:rlge::le oncil Gaﬂantep ilinin Og merkez
ilgesinden biridir.

lige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen galismaya baslamistir.
Ilcenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle iigenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkiye'nin en biyiik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adim, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin $nerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhfi'na getirilen wve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diverek Kilis Yolu Elmall Kdprisi Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitin Tirk Milletine &rmek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

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

Iigede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylar soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlarninin
durumu, yaéis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit balgesindedir. Iigenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yvadis: ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorulir. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip cder,
Iikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. licede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylil aylaridir. Ilce
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviveye Aralik, Ocak ve
Subat aylaninda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s:1 makasi illgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen glindiiz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢l iklimine gecisin gstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satiidi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve D AMISMANLIK A%,

Tarkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %63,6 oranminda 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 gergeklesti.

sonut satty, Kasmm 2024
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %16,4 artt.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir nceki yilin ayn dénemine gére
Y 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Konut satig awvis, Kamm 2024

Kamm Oecak-Kagien

2024 223 Dtglf:; x4 a3 ng';:;

Satip peicling gire taplam saty 152 014 83 512 636 1265 288 1 08T 349 164
Ipotaldi sateg X7 8 5245 357 135 200 171 TO6 -21,3
Liger sateg 131 230 BY 28 LE4 1133178 Q15 543 254
Sk duramisne gore toplam sats 153 04 23 514 &3 6 1 265 388 1087 249 16.4
ilk el satx 45 272 30472 51,7 207 232 iZR 290 242
fing ol satr 103 746 63 042 fal b E5T 555 TER 350 130

Ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

satiglan iginde ipotekli satislarin payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gerceklesen ipotekli konut satiglar ise bir onceki yilin
ayni donemine gire %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Diger satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde dider satiglarin pay! %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen diger konut satislan ise bir Onceki yvilin aym
donemine gre %23 4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sll.r' 1&"“ gora kot aabip, Hapm 7034
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- sotekli satiglar [l Drigsar saloglar

Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayis Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin payl %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir onceki yilim aym dénemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym aymina gire %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ikinei el konut satisimin payt %67.8 oldu. ikinci el konut
satiglart Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceld yilin aym ddnemine gbre
%13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.
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FEVCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Satig pekline gore konut st Kasm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi aymina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancikara yapelan koaut aabig, Kasim 2024
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ZEUVGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANMESMANLIK A5

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki vilin
ayni dénemine gére %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklarina gore en cok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapild..

Kasim ayinda Olke uyruklarina gbre en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaslanna
yapildi.

Uyrukinrs gére an ook keawt satg yapidan 10 dilke, Kasmm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillk %41,2 arth.

Sanayi, Insaat, ticaret ve hizmet sekitorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Ekim ayinda yilhk %412 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 wili Ekim aymnda yillik
sanayi sektdrd ciro endeksi %29,5 artti, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret cirg endeksi %42,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A%,

Toplam diro yilldk degitim orans[3), Belss 2034
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Cire endekslen yillsk dedigim aranleng), Bim 2024
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ciro ayhk %1,3 arth.

ingaat, ticaret wve hizmet sektdreri toplaminda ciro endeksi

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

Toplam
sanavyi

cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Ekim ayinda ayhk
sektord ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azaldi,

ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam o aylic deglgim arani'®%), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 arth, ayhik %1,48 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gére %1,48
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %37,94 arth. Bir onceki aya gbre
malzeme endeksi %1,73 arthi, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrnica bir dnceki
wilin ayni aymina gbre malzeme endeksi %30,67 arth, iggilik endeksi
%55,62 arttl.
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LEVGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ingant maliyet endeksi yillik degisim oram(%), Bldm 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk %39,06 artti, ayhk %1,33 arth.

Bina insaat maliyet endeksi, bir énceki aya gdre %1,33 artti, bir dnceki
yilin aym ayina gore %3%,06 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
% 1,52 arttl, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynca bir dnceki yvilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %32,29 artt, iscilik endeksi %54,69 arttr.

Bina Ingaats maliyet endeksi yillik degisim oram{], Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin Ingaat maliyet endeksi yilik %34,43 artt, ayhk
% 1,96 artti.

2024 /ASCEGYOD-106

~
275 ;T.
N



ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DRANISMANLIK A5,

Bina digi yapiar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artll, bir onceki yiin aymi ayina gore %34,43 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir éncek;j
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 artt.

Eina dim yapilar igin ingast maliyet endelsi yillik dedigim cram{%), Ekim 2024
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ingaat maliyet endalsi yilldk dedifim oranlan(%), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingazt mallyet endeksi ayhik degisim oranlan(%). Ekim 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalarin y{izdlcimi 9%18,9 azald.
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yih III. geyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsatl verilen bina sayis %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolgim %18,9 azaldi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yops rubsah verilen hinalarm daire sayes ve yiieilgimi, B Ceyrek 2024
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Yap ruhsatn istatistikleri, 207 7-2024
Wiflik Wik Wil
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Toplam yizdlgimin %53,1' konut alarm olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyih III. ceyredinde yap ruhsat verilen
binalann toplam yizdlgimad 32,0 milyon m?2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DRANISMANLIK A%,

Yap: bsatn give koot konet desi ve onak alanlonn yiizobgiom paylar, Bl Ceyrek, 2072-2024
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Laratiktesd rakamlar, pranamadan dosy toplami venes ek

20,2

Orlak du.rl

En yiiksek yGzdlcim pay %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. geyredinde yapi ruhsati wverilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek ylzdigim payina 21,2 milyon
m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5

milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap ruhgau verilen binalars kullsmna amaglannas gore yordpumo paylan, U Ceyrek 2004

Grabkiekd miamiar. yrastamadan doirn oplam wemmeyehilir
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Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yizoélgimi %5,3 azaldi.

Bir dnceki yihin aym geyregine gdre, 2024 vil III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,

daire sayisi %3,1 ve ylizdlgim %5,3 azald.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

Yap1 kullanma izin belgesi verilen binalarm daive sayis ve yiizdlgomi, 1. Ceyrek 2024
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Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024
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Toplam yuzolcimiin 255,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili II1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam y(zdlcimi 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m*'si ise
ortak kullamm alani olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapy kullsmma irin belgesine gore konut, konut degr ve omak alanlann ylzalcimd paylar, Al Ceyrek, 2002-2034
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Grahitekl rakamby, neaksnadan dolays 1opksm venreeyebin

En yiksek ylzolclm payr %68,2 ile iki ve daha fazia daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil III. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gire en yiksek yuzélcim payma 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi hullanma rin belgesi verilen binalarm kullanma amacma gore yuzoliguma paylan, L Ceyrek 20024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

MNumiy Faktarler

Tercih edilen alanda almasi
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FZEUGCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Mumsuz Faktirler

Olumsuz faktdr bulunmanmstir.
Firsatiar

Bdlgenin alim firsali sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Dederdemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8.021,12 m2 lik
parsel alam Gzerine B.A.K yapi tarzinda aynk nizamda A-B-C olmak Uzere 3 blok
halinde inga edilmistir. A-B bloklar konut blogudur. C blok sosyal tesis blofudur.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan tasinmazlann her ikisi de aymi alanl ve ayni mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlann her biri ; 25 m2 olup agik ¢caligma alam ve wc-lavabodan
ibarettir

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikierin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigp Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar dikkan nitelijindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklagsimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilagtirilabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinimas: suretiyle gbsterge nitelidindeki dederin
belidendigi yakiasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamb agirlik verilmesl gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig olmasi,

{b) dederleme konusu varhdin veya buna Gnemli Blgide bhenzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) onemli oOlclide benzer wvarhklar ile ilgili sk yaplan wve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli goridimekle birlikte, s6z konusu
kriterierin  kargilanamadiqr asagudaki  ilave durumiarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli vefveya anlamli adirhk verilebilir. Pazar
vaklasimimin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklazimu ile belidenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirliklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gdrialmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna dnemli 6lcide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna dnemli &lglide benzedik tasivan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilasbinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla @nemli wve/veya anlamh farkhiliklanmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) gincel islemlere yonelik bilgilerin gOvenilir olmamasi (drmedin, kulaktan
doima, eksik bilgive dayah, sinerji aliml, muvazaali, zorunlu sabis iceren islemler
vb.},

(&) varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varhéin yeniden GOretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecegi fiyat olmasi.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan iceren islemlere iliskin bir kanon genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasimumin kullanimadigi durumlarda
dahi, difer yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (Grnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerieme dlgitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya Snemli dlghde benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmah analize
dayal dizeltme vyapiimasina genelde ihtivag duyulacakbtir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dejerleme konusu tasimmagzlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklagimi kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Emsal Beyan | Goziemlenen | Niteligi | Satisa [ Satiga I figilisi | Tletigim
| Mo | Editen ! Alan {m2*) | Sunulan | Sunulan
! Alan | | | Dedari (TL) | Birim
(m3) . | Deferi |
i (TL/m2) | |
Ernisal -1 | Tung 0 (505} |
| 7400 ! 50,00 Dikkan | 3.200.000,00 | 43.243,24 | Emiak | 808 04 45
: | | ik - |
Frrsal -2 | [ Gillliodlu | 0 (533)
25,00 @ 25,00 Diikkan 1.690.000,00 67.600,00 | Emiak | 495 04 11
| .
T Emsal -3 | Ev Center | O (544) |
SO0 i, 00 Dokkan | 270000000 | 34615 358 Emiak | 544 02 156 |
! Emzal -4 | ' Aracilu 0 (533)
| 70,00 | 55,00 | Diikkan | 3.250.000,00 | 46.428,57 | Emlak 735 23 52
RS0 L] - @ - | '
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LEVGCHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

: ;'.||;||-,!1 i

g

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

i | |Sat|$a | Birim ' | ¥a | [ | | Diizelt
Ems  Yiizil |cep | A1 | il
{al i Sunulan | Deger |“EI! 0 a | Konu _::m 'gla Sarafl  Pazar | Manza | E:ﬂ | s
| Mo {'mr} Dﬂﬂl‘l T {TLS/m ‘D | o | m D. | o | Y& D, ik D, ra L. | Birirm |

i (TL) z) e | o | | Deder

- . T e I - l i

,EI""]'_E 60 3,200,000 | 53333 Im::. 0% | 0% (0% | 0% 0% 5% low  |o% | 5..;;_55:.r|
L — | -
|ar 5 |25 | 1.690.000 |E7.500 0% | 0% | “F0% | O Iu% It_]% 5% 0% (0% | S50.700
L2 |50 | 2.700.000 | 5a.000 | 0% |0% |0% 0% 0% 0% 5% 0% lose | 51300
[Ems | __ ] 0

| 55 !3-:50-&@:]59.&91.% |0% 0% 0% o | -s®w | -sw 0% Iu%| 53,182 |

g B Ortalama Birim Defier (TL/m?) | 51483 |
| S Yuvariatilmug Birim Deder (TL/m*) 51.350

al 4

Emsal taginmazlann tamamu tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhik pay { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gore yerlesim olarak ( ana binadan bagimsiz dikkan
olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz B&limin Pazar dederi:

Blok No | Bagimsiz | Badimsiz Takdir Edilen ; Yuvarlatilms
B&liim No Balim Alami | Birim Deger | Badimsiz B&liim |
{m*) (TL/m?) Degeri (TL)
C T 25 | 51.450 | 1.285.000
- | - - -
C 21 25 51.450 | 1.285.000 |

TOPLAM | 2.570.000,00

b. Maliyet Yaklasimm Ile Ulasilan Sonucglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcimin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelidindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yakiasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deer belirlenmektedir.

Agsadida ver werilen durumlarda, maliyet vaklasiminin uygulanmas: wve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) kathmalann dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayn faydaya sahip bir
varhg: vyasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve varlifin,
katiimaiann dederierme konusu varlid bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemi
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhigin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine ézgl nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimim olanzksiz kilmasi, ve/veya

() kullamlan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadi§ asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasirm uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagimimin agsagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

gerceklegtirenin diger yaklagimlarin uygularmp uygulanamayaca§imi ve maliyet
yaklagimi lle belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirliklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmoillann aym faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin dnlnde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamb bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas (drnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin streklilii
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup almadidimn
teyit edilmesi amaciyla kullariimasi), ve/veya

() varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir variin degeri genellikle, varbidin olusturulmasinda
gecen slUreyve kadar katlanilan maliyvetieri (ve bu malivetierin dedere katki vapip
yapmadigimi) ve katihmalann, varhigin, tamamlandi@indaki degerinden wvarhig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme  konusu tasinmazlar Igin yeterll sayida sathk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamimarmigtr,

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

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

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

Maliyet yaklasimm kullandimamistr.

4. Maliyvet yaklasimu ile ulasilan sonuc
Mallyvet yvaklasimi kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagsirmi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari defgere donlstirllmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmin buglnkll dederine dayanilarak tespit edilir,
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Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

(2} varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlimamin géziyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gtrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir vaklagirmi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vefveya anlamli afirfik verilebilir. Gelir
yaklamiminin - asa§idaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uygularmip uygulanamayacafimi ve gelir
yaklazimi ile belidenen gésterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandinlip adiriklandinlamayacafini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) deferleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimn giziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalrizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: {omedin,
kontrol glcll bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihll finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu wvarhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
basglamasinin planlanmis olmas:.

Gelir yaklasiminin temelini, yatnmelann yatnmlarndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder,

Genel olarak yatnmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya

“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilk emsal taginmasz
bulundugundan gelir yaklagimi kullanilmarnistir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kKullamimarmigtir.

3. indirgeme/iskonte oranmimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullaniimamustir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yvakiasimi kullaniimamistir.
¢. 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 hesaplanmiz ve takdir edilmisgtir.

[Em=al | Beyan Gizrlamlenen | Miteligi | Kira Kira Birim [ Tgilisi Tletisim |
Mo Edilen | Alanm {m2} ! Defderi | Degeri [
Alan | (TLSay) {TLSm2}
; (m*) | i |
Emsal 1 | 110,00 | 90,00 Dikksn | 21.000,00 | 190,91 Fast Emlak | 0 (534) 944 7B 77
| Emsal 2 | 14500 | 130,00 Dikkan | 26.500.00 | 182,76 Porlre Ernlak | O (532) 785 88 27 |
| Emsal 3 | 75,00 | 50,00 Dukkan | 16.000,00 213,33 Obi Emiak | 0 (530) 962 36 36|

’ 1
[ Klra | Birim [ ¥a

| | | Diizeltil
o !z“z.*.““ Degeri | Deger  Ceph | A'® | Konu ' Zama pi | Serefi  Pazarl  Manza 'qrﬁ iy Gra
o {ml-f} (TLfay |[{TL/m |&D. 'D mb. nb. |Yas|yeD. kD ' mabD. - | Birirm |
% el ¢ NG ' o |\ |
il | 21000 233| 5% | 0% | 5% 0% 0% 53| -3%| 0% 0% | 191
|7-.. L -4 i ! S s : ; S |
sl B s6500)  204| 0wl owl oD, 0% | 0Sh|  D®| -3m 0% 0% 198 |
i;l"?; | 50 16.000 | 320 | -10% | u%l 109 | 0% | 0% | S10% | 3% | -10% 0% | 162 |
[ Ortalama Birim Deder (TL/mM2) i 190 |
Yuvarlatimis Birim Deder (TL/m?2) | 150

Emsal tasinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamarminda pazarlik payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

2024/ ASCEGYO-106

37 K\JX



FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Emsaller taginmazlara gore yerlesim olarak { ana binadan badimsiz dikkan

olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.

qimsiz Bl rii
[ Bagimsiz =
Bafimsiz | Bilim _'I:akl:llr Edilen | Bagimsiz Bolum :
Blok No Bl E e Birim Kira Dederi Kira Dederi
um No  Kiralanabilir (TL/m?) (TL/ay) |
| Alam (m?) Y
g | T | 25 150 4.?5’;’1’:@"
2 I B 258 4 150 4.750 |
TOPLAM 9.500,00 |

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

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihidl yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Proje dederlemesi yapilmamigtir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann dikkan olarak kullamlmasimin en verimli ve en ivi kullamim seldli
oldugu dustnilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarnin degerleme analizi

Misterek veya bolunmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumilastinimast Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartlarn’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiqinda, ozellikle tek bir ydntemin dodruluguna ve gdvenilidigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla deferleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirijine ylksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullaniimamigter.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyvetl bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" baghéi albinda vyer
varilmisgtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas;
Durumlamn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Ttibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasih dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Dofuran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadié:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremiilk hakka™ dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goris

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun II-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Qrtakiiklaring
lliskin Esaslar Tebligimin 22. maddesinin birinci fikrasimn (8) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann porifdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranmn (B)
bendine gdre portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, milkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait
olan otel, aksveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamarmimn veya béliimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, amilan yapiya iliskin olarak yvam kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliinin tasinmazin mewvcut durumuna
uygun ofmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sawii Imar
Kanununun gegici 16 nc maddesi kapsarminda yapr kayit belgesi alinmigs olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinims olmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Andan fikramin (c) bendine gére gayrimenku! yatinm
ortaklikian portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Ayrica amlan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakiiklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tahi olan varikiara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina lligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhii portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadidi in girliimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

a. Sorumiu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmamnin raporda belirttigi tom analiz, galisma wve hususlara
katibiyorum.

Bu rapor ilgill Sermaye Plvasast Mevzuatl hikimilerine gdre haziranrmistir.
Tasinmaz Sermaye Pivasasi Mevzuah cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfiyiinde "Dikkan” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir salunca almadig
gorls ve kanaatindeyiz.

= KDV granlan gincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir,

= Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargas olup bafims.z kullamlamaz.

+ Rapor kopvalannin kullamimilan halinde ortava gkabilecek sonuclardan girkelimiz
zorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dedgerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dedlerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. milkiyetindeki 2
adet bafimsiz bélim icin

Rapor tarihine gire tagmﬁiaiin- KDV'siz ve KDV degeri.

KDV'siz Dederi } KDVl Dederi ( % 20 )

| 2.570.000,00 TL 3.084.000,00 TL

! — 3 RAPORU HAZIRLAYANLAR

¥

|[DEﬁE EME utmm | KONTROL SORUMLU DEGERLEME U2MANI |

O.Fafih AKYURT [SPK Aysel E A (SPK E:I Fatih
Li N::n:-lcl?ﬁﬂzj Lsans Mo:401179) 1:: 40

\

PE Hisans |

L ] |
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tapu kayd) beigesi.
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Bu belgeyi akill teleforunuzdan kerekod tamma prograrmian ile agadidaki barkody taratarak;

veya Web Tapu anasayfasmdan (htpsowebtapu kpm.gov e adresinden) SLOmehAL-zp kodunu Gnline lglemier
alarna yazarak dogrulayabfnsin.
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