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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higcbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigisa dahi
hukuki konulan, dzel arastrma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
daferleme cahsamnin bilgisinin &tesinde olacak konulan agklamak niyvetiyle
yapilmarmistr.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapimamstir. Milkiyet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilifer. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
cdecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas) yapmistir. Aksi belirtilmedikce biyiklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodjru oldudu ve milke herhangl bir tecaviizin var olmadig kabul edilmiglr,

Kullanifan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularnmn
kavranmasina gobrsel bir katkisi olmasi amacyla kullamlmigtir. Bagka hicbir
amacla giivenilir referans olarak kullamimamaldir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sGrece hicbir olasi yer alt zenginlifi dikkate
alinmarmgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme sirecine yardimer olmas! dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siureci géz dnline alinarak yapilmigtir. Projeksiyvonlar degerleme uzmarimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullarnina badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk 0Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz &nine
alinmarmis sadece gayrimenkuliin kendisi gz dnune alinmigtir.

Firmamizi miilk (zerinde wveya vyakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadith Sngdrillir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migter
istiyorsa bu konuyu Incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili deferleme uzmanimn zemin kirliliji etidd calismas yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gdrildiigd kadan ile herhangi bir zemin kirllligi
sorunu olmadids kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadifi kabul
edilmisgtr.

2024 7/ ASCEGYO-107

o

5 & X



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin aragbrmalan ve zemin kontaminasyonu cgalismalar,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilaili detayh bir arastirma
yapimamistir, Ancak, vyerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel clumsuz bir
ctki olmadigi varsayilarak dederleme calismas: yapiimistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raperda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugrmaktadir,

3. Dejerleme konusunu olusturan miilkle ilgili clarak gincel veva gelecede doniik
highir ilgimiz yoktur. By igin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir gikanmiz
veya on yvargimiz bulunmarmaktadir.

4, Bu gdrevle gl olarak wverdidimiz hizmet ve aldidimz Goret, midsterinin amac

lehine sonuclanacak bir vine veyva dnceden saptanmiz sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olavin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

Faporlama asamasinda gorev alanlar meslek editim sartlanna sahiptbr.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederdeme calismasinda gorew

alanlann degeremesi yapilan miilkiin yeri ve tirl konusunda daha &nceden

denevimi bulunmaktadir.

3. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmanmugtir,

i i i

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazifanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarn
dodru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5 icin hazirflanmig olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.Snin yazih izni olmadan cogalblamaz ve Oclnel kigllere
verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGY(-107

¢. Raporu Hazirlayvanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumlu Dederleme Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degereme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmammin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 [ ASCEGYQ-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz icin son Gg yil iginde firmamizca yapiimis degerleme
bilgileri agsagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-048 | 07.11.2022 | 11.535.000,00 TL

| 2023/ASCEGYO-055 | 26.12.2023 | 24.680.000,00 TL
2024/ASCEGYO-050 | 25.07.2024 | 36.825.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERiYi

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

I_I'I._

i UNVANI: | 'Eeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
|
 ADRESTI : | Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar ,
| Ferhadiye Is Hami Kal:5 Daire: 502 Sehltkamil/GAZIANTEP 1

| fLETISIM: | Telefon:{0342)215 1205
: | Faks:(0342)21512 06
| | Web: www zeggmadegeriemes. com
' ot { Mall : infoi@zeugmadegerienne. com.tr

KURULUS TARIHI | 03.05.2010

i1if o |
SERMAYESI | 1.100.000 TL
MERSIs NO | 0998071641300019 )

il
FAALIYET KONUSU

i Yorurdikleki mevzuat cergevesinde her tiird( resmi, czel, gercek |
[ we bizel kuruluglara ait her torld gayrimenkullering, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak wve faydalann belirli bir

tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu dederleri atkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
gevre kosullanmi analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda |
kabul gormis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde |
dederleme rapaorlarnni hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasas
Kurglumun 1770272001 tarihli ve 24431 savili Besmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat |
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Lliskin Esaslar
[ Hakkinda Teblij”™ gergevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmeti

vermek Ozere konunun gonisidldigo Kurul Karar Organi'min

16.02.2012 tarh we 7 sayvili toplantisinda uyvannca Sermaye
| Pivasasi Kurulunca Listeye almmigbir. Aynca Bankaclik
. Dilzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
 sayl Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
| Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faallyetleri Hakkinda |
yanetmelikin 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yanetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badli hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
varme yvetkisi verilmisgtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Misteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sargillik Mahailesi Zibeyde Harmm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzuatl gerefince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cgercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Inclimnar Mah. 673 Ada 34
Parselde yer alan "8 Katll Betonarme Apartman “ nitelidindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 4 adet bafimsiz bélimin pazar degerinin tespit edilmesidir,
Stz konusu dederleme caligmasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulon durumu irdelenmis ve piyasa kogullanna uygun
olarak pivasa dedieri arastinhp tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dederc
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve defere nasil
ulasildid hakkinda bilgl verilmisgtir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden bulunmaktadir.
Badlge ticari yagamin en (st dizeyde oldugu muhittir. Tasinmaz Muammer Aksoy
Bulvanndan Eski YKM binasi yamindan girilen 36001 nolu sokak lzerindedir.

Alt yapl calismalarn tamamlanmiz olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkam tamdir, Ulagim gesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araglanindan
{dolmus ve belediye otobilslerinden) faydalanmilmaktadir.

Enlem | 37.0699

"Boylam | 37.3702

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gorintdsd asadidaki gibidir:

| B Y ey Ay el
o GarZianiep Blaza HoyaliGazianiepis
LT [ "n : I - F‘I_IJ

Lo 3 =y = 5 & %

azianiep Spagsalonuy
]

- 1 - i .
_Hamploniby
liltgr G ariantey
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusy tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

'l | Gaziantep :

Iice __ Sehitkamil _

Mahalle Incilipinar
(Ada_ 1673

Parsel 34

Yiizolgiimii {m?) 1.229,00 i i
Nitelik B Kath Betonarme Apartman -
MALTK | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Badimsiz Bolimler

KatNo | B.B. No Arsa Payi Mimari yapisi | Alami _]
ZEMIN 4 102/1229 | DUKKAN FECT
ZEMIN 5 112/1229 DUKKAN 112,00 |
ZEMIN 6 112/1229 | DUKKAN 112,00
ZEMIN 7 128/1229 DUKKAN 155,00
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:

| Belge Adi | incelendidi Kurum ' Belge Tarihi  Belge Sayisi
Mirmari Proje TKGM Fortall ===

"ilk Yap: Ruhsats T Sehitkamil Belediyesi 25.05.2005 | 193

! 552

Yapi Kullanma Izin Belgesi | Sehitkamil Belediyesi | 05.07.2007

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

" Rehinler Balami | Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler Balomad | Kayit Bulunmamaktadir. |
Beyanlar Balimi "Yénetim Plani : 28/12/2006 Sehitkamil 29-12-2006
| 09:43 - 28779 .

Irtifaklar Balam | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat B&ldmd ! Kayit Bulunmamaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Taginmazlar dzerinde yer alan beyamin gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi disinilmektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde

»  Satis gdrmemistir.
» Hukuki bir stirece kono edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju Bdlgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesl simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
Glcekli Uygulama Imar Plani 'nda, Ayrik Nizam 5 Kat Ticaret + Konut alaninda
kalmaktadir.

PLAN OLCEGE 1/i000 |
TAKS | 0,65 | Hmax I '
| KAKS | 2,30 EMSAL .

| CEKME MESAFELERT -g'l —.—I%’;——E::—a- INSAAT NizaMI | AYRIK

Taginmazin bulundudu bélge isyeri ve biro agirhkll olup taginmaz ile benzer
imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskli yapr tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Szlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat irtifakl olup bagimsiz bdlimlere iligkin olarak
yvapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alnmis Yap
Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Oimadigi Hakkinda Bilgi
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FEULCMA CAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam wve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirligi'nde mevcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakikinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dedjerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle 1Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilar Seviye Yap Denetim Firmasi tarafindan

kontrol edilmistir. Denetimier tamamlanmis olup tasinmazlar meveut hali ile
iskan alarak kat milkiyetine gegmistir.

Adres: Atatiirk Bulvan Kirkayak is Merkezi Sahinbey/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldufuna Ve Farkhh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yaplmarmaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dofu boylamlan lle 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gilneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Turkiye
topraklarnin yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis: olan Sofdaglar’mn bulundudu ilde;

Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,

Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanm; Firat MNehri, Nizip Cayl, Afrin Gayl,

Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.

Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
20247 ASCEGYO-107
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitkl ortlsd gordlmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yvaban kazi, cil,
kinal baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde clmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorulir,

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkarmig, Nizip, Odfuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitlamil, Yavuzeli'dir.

Turkive'nin alboina, Gineydogu Anadolu Bolgesi‘nin ise en biyilk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilylksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde &Onemini korumugtur. Farkl uygarhklarin,
kiltarlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyidk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memlukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserieri guniomize
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yelunun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarnin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumusgtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gbstergesidir.

Gunimtizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DOldk ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda T"Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DOIOk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin diigim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hdylk olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde guniUmizdeki halini almistir.  Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varifim
korurmaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildifi gordlmektedir.
Antep 1151 wyihinda Sultan LMesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limil dzerlne Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selguklu tahtina gegen II. Kihcarslan,
1157'de Antepi -kusatrmugtir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep'i tekrar almustir. 1271 yilinda, Modoliar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybarsin 1277'de Modollara
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karsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yvagmalamis
fakat kusatamamisbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmis, sehir baylk &lgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siialesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlular’’min yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sOrddrmistdr. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi araslm_:tal‘-ci
iligkiler gelismig, Antep istikrarh bir donem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dldiardimiastor.
Karngikhktan vyararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yanetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanms, yeni yapilar
vilkselmig, halk Osmanh Devletimin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamstir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik wve ticari ydnlerden gelismesini saglamstir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%9'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kargl kadin, erkedi, blyidgd, kidclgd ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi® unvamini almustir. 25 Arahk 1921 yihnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilarmiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Buglin tarihi, killitlrel dedereri, birblirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagdl, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantlannin kuzeyinde kalan balGmil
merkez olmak iUzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adivla ild ilge kurulmas! hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Iice "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda lken sehit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km'lik (2013) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gorular. kislar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Mizip, gineydofusunda OJuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yilkseltiler; Sofdad (1496 m), Dalikbaba {1250 m), Glareniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en oGnemlisi Alleben
Deresi'dir.
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2015 il adrese dayal nifus tespit sonuclarina gore ilcemizin toplam nlfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 vyataki). Ilce
sinirlanimiz igerisinde 17 Saghk Ocadrn ile 1 ana cocuk sagligy merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25%ir.

Aynca ilce simirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkGdretim okulu, 3 dzel egitim
ilkdgretirm okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ilc 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden égrenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 ddretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozel
Anaokulu, 5 Gzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 ddretmen gdrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli Ilkédretim Okullarinda editim ve
ogretim vapiimaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % 97°dir.

Ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SOrdcd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kltir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kutuphanesi
bulunmaktadir

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

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

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %63,6 oraminda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satig 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.
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fonut sate, Kasen 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 artti.

Konut satigian Ocak-Kasim doneminde bir onceki yilin ayni dénemine gore
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Komut satiy ssyns, Kasim 2024

Kagns Ocak-Kazm
i Da }
204 2003 D‘“"’“ﬁf 2024 2023 ngﬂ;
Satg pekline gire toplam satiz 153014 0354 E36 1265338 1 0BT 149 164
protekli satiy 27 Bis BT ] A5 115 209 1M S 213
Thfjer Satg 139 210 & Pes 488 1 130 173 s sl 234
St dursmuna ghre toplam satiy 153014 935W4 €36 1265388 1087 349 164
i ol sabg 45 IT4 E=cu B s &1.7 407 B3Z 328 209 Jaz
&ino c'.'::-m.'-:_- 103 TAC o L2 (224 237 355 3 030 120

Ipotekli konut satiglar 21 bin 804 olarak gergekiegti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayma gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satislann payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
kKasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir Gnceki yilin
ayni donemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satig, ilk el olarak gerceklesti.
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Diger sati tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislar icinde dider satiglanin payi %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dijer konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
donemine gbre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Loty seldine gore komart satirp, Kanm 2024
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W ipotekh sabgler [l Deges wetgia:
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym aymna gire %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satisinin payr %32,2 oldu. ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dncekl yvilin aym dinemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satisiarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut sabis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraminda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin payi %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislarn Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore
%13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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Satey sokline gire komut satep, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gercelklegti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan iginde yabanclara yamilan konut satisiiin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancailara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirastyla 780 lle Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancifars yapilar kanut sahg Kasmn 2024
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Yabanalara yapilan konut satigslarn Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklanna gdre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklarina gire en fazla konut satis sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandasglarina
yvapildr.

Uhyrakiara géiee an ok komrt sang yapilan 10 Glke, Kegen 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilhk %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vih Ekim ayinda yilhik %41,2 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yili Ekim ayinda willik
sanayl sektord ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 artti.
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Toplam cire yillik degiFim oram(3%), Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sekidrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Ekim aymda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda aylk
sanayi sektdrd ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.
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Taplam cire aylik dedisim orans(3), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, aylik %1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gire %1,48
artt, bir dnceki yilin aym ayina gore %37,94 artti. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir dnceki
yihin aymi ayina goire malzeme endeksi %230,67 arth, igcilik endeksi
%55,62 arttl.
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insant maliyet endels] yilik dedisim oram (%), Bkim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 arth, aylhk %1,33 arttl.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gére %1,33 artti, bir dnceki
yihn aym ayina gore %39,06 arth. Bir Onceki aya gbre malzeme endeksi
241,52 arth, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artti.

Bina ingaat maliyet endelsi yllik degisim oram{®]), EBdm 2024
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Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi yillik %34,43 artt, ayhk
%1,96 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki yiin aym ayina gore %34,43 artti. Bir dnceki aya géire
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir 6nceki

yilim ayn ayina qbre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degigim ormm{%), Ekim 2024

e BETE M
] == ;

’ o g ‘_-n'.“r a,“-' o 1.:&‘\- Ao ﬁ,,-:h i .,"b 1."1 bﬁ-_u ;;_ 1.“-‘ J‘-,
-._ 3 -l -_ L o _.'\. _'\. L) Y - al - -
Ll A R

inzsaat maliyet endebsl yillik degisin oranlan{%%), Ekim 2024

T T e M T S T

5
0 el S 10.57
£
I e o T WL T 1 5
g L e e T e S P S 111z
[+
-3
. i e —— T [
£
=H

L e A e o e e D e U L S | "+ 3%
T e e R, < 1

Vil N 7L

Eira dig
vapelann irvsaat |

R e i v o B it £ i T S e 701

2024 /ASCEGYO-107

4

x\/’&h



LEUGCMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

ingaat maliyet endeksi aylik degisim aranlan(3), Ekim 2024
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4. Yam Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yizolcimii %18,9 azald.

Bir dnceki yilin aym geyredine gdre, 2024 yil III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayis %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzdlcom %18.9 azald:.
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Yap rohsal verilen binalann daire saym ve yurddgimii, . Ceyrek 2024

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
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Toplam ylzdlglimdin %53,1% konut alan claral gergekiesti.

Belediyveler tarafindan 2024 wvil

III. geyreginde vyapi

ruhsati verilen

binalann toplam ylizélgimi 32,0 milyon m*? iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gerceklesti.
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Yo uhsating gore konut, konut disi ve onak alanlenn yiazokgom paylan, 0 Ceyrek, 20232004
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Grafteid mkamiar, pvalamadan dolay oplami wemmayablin

En yikselk yizolcim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. geyredinde vyapl ruhsati wverilen
binalarin kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapt rubh=at werilen binalarm kullanma amaglanna gore yorclpumo paylan. . Ceyrek 2024

i ve dake Tada dainesd binalar

» Sanayt binaan ve depalar

w by darel nalar

=0 pmven) bnakan
Kan uifenoy_ajfin, hasdan viya
bakm insnulusian sinaian
ihaarmac] i chnayan dier binalar
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Crafieekl mecml e, yrarismadan dolan opdam wemmeyehir,

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalann yizodlgimid %5,3 azald:.

Bir onceki yilin aym ceyredine gire, 2024 yili IIl. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapr kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayist %3,1 ve yiizdlgim %5,3 azald..
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Yapi kullanma izin belgesi verion binalann daire sayist ve yuztlcuma, L Ceyrek 2024
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Toplam yUzdigimin %55,1" konut alam olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 yvili III. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlcdmd 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut dist ve 4,5 milyon m?2'si ise
ortak kullaruim alam olarak gerceklesti.
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Yapt kullanma izin bekgesine gore Konut, konul diegn ve orlak alanknm yirctlginma paylary 0l Ceyrek, 20222024
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Srafideki rakamiar, yusvanarads dolan loplamy vermneyebil.

En yiksek ylzolcim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

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

Yapr kullanma izcin belgesi verilen binalarnn kullanma amacma gore yuzoligomo paylan, 0. Qeyrek 2024
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c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Mumiu Faktorfer
Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmas:
Olumsouz Faktorler

Otopark sorunu

Frirsatiar

Bolgenin ticaretin yvojun olduju biélge olmas:.

Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 1229,00 m2 parsel
alani Jzerine tek blok geklinde B.A.K yapl tarzinda aynk nizam olarak yapilmistir.

Dederdeme konusu tasinmazin bulundufdu ana gayrimenkul ; Bodrum kat +
Zemin-asma + 5 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dadilimi;

Bodrum katta : Dikkan eklentileri ve otopark ,

Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8 B.B. Nolu diikkanlar , 9 B.B. nolu dershane girisi ,
ve bina girigi ,

Asma kat : Dikkan Eklentileri

1-2-3-4-5.Mormal kat: 9 B.B. nolu dershane bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bélum Ozellikleri :

4 B.B. Nolu dilkkan : Dederlemesi yapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak dzere toplam 112 m2" lik birit
alana sahiptir.

5 B.B. Nolu dikkan : Dederlemesi yapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Gzere toplam 112 m2' lik birit
alana sahiptir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLFEME ve DANISMANLIK ALS.

6 B.B. Nolu dlkkan : Dederlemesi yapilan taginmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 5/ m2 , asma katta 25 mZ olmak Uzere toplam 112 m2' lik borit
alana sahiptir.

7 B.B. Nolu dikkan : Dederlemesi yapilan taginmaz bodrum katta : 30 m2 |

zemin katta 75 m2 , asma katta 50 m2 olmak lOzere toplam 155 m2' lik bGrit
alana sahiptir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigs Haklkinda Bilgi

Dederieme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Ozerinde veniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederieme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapm Bulunup Bulunmadidn Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dikkan nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinmu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarliklaria karsilastinlmasi suretiyle gbsterge nitelifindeki dederin
belirflendidi yaklasimi ifade eder.

Agsadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlaml adirhk veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna dnemli Glclide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem géormesi, ve/fveya
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(¢) onemli &lclide benzer varhklar ile ilgili =ik yaplan vefveya glncel
goziemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadihy  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklazma Snemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen godsterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaadyla
adifiklandirilip adirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(&) degerleme konusu varliga veya buna dnemll dlglide benzer varliiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas,

(b} degerleme konusu varhgin veya buna Gnemli &lgide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varhklann degerleme konusu varlikla Gnemli vef/veya anlamh farkhhklarimn,
dolayisiyla da stbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere ybnelik bilgilerin glvenilir olmamas: (&megin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayal, sinerji ahicili, muvazaah, zorunlu satis iceren islemier
vb.),

(e} varhgin dederini etkileyen Snemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gdrebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen wvarliklar iceren iglemiere iliskim bir kaniin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamlmadi@y durumlarda
dahi, diger vaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgiitleri).

Karsilastnlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya &nemli Giglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyl gergeklestirenin karsiastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargiiastirmall analize
dayval dizeltme wyapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gereckgeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilk emsal bulundudundan
dederleme galismasinda tek yéntem olarak pazar yaklasimi kullanilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
2atis Emsalleri
| | | Satga | |
B‘-E'r-ﬂl'l Sat
za Sunulan % i
E“.:“’ Edllen | Gizlemlengn & o' gunulan Bitim | figitisi Tletigim
o Alan Alan [m) e S
= Degeri [TL) Degern |
i {TL/m2) | '
[Erm=ad T go oo 60,00 Dikkan | 5.000.000,00 |§3.333.33 | Hekinsflu Emiak | 0 (505) 665 58 85 |
| Ernsal 2 | 55,00 42,00 | Dilkkan i 3.475.000, 00 |E.2.?33,1IJ| Gergek Emlak |0 (332) 277 30 E-'EI
|Emsal3 17000, 118,00 | Dikkan | 9.750.000,00 | 82.627,12  Maksimum Emiak O (532) 416 06 16

|Emsal 4] 135 00! 120,00 | Diskkan |10.000.000,00] 8333333 Erogelin Emiak |0 (538) 762 41 02/

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilms, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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FEUGHMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Emsal tasinmazlann tamami tagsinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
komisyonu )

secilmisgtir.
bulunmaktadir.

Emsallerin  tamaminda pazarlik pavyi

Emsal 1 ; Bodrum 20 , Zemin 60 , Asma kat 0 m2

Ermsal 3 : Bodrum 30 , Zemin 100 , Asma kat 40 m2

Emsal taginmazlarda zemin kata gbre dizeitme (Bodrum katin 1/6=1 ;

asma katin 1/3'G) yapilmistr.

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimm ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Badimsiz BolOmln Pazar dederi:

{ emlako

¥V

i .  Takdir : : |
| |Bagimsiz  Edilen Birlm [ Yuvarlatiimis |
Bagimsiz | Balim | Deder | HESAPLANAN  Bafjimsiz Baliim

 Bolim No  Alami (m2) (TL/m2) |DEGER (TL) | Dederi (TL)

4 1120 78.750 §.820.000 | 8.820.000 |
5 112,0] 78.750 | 8.820.000 | 8.820.000
|6 | 112,0| 78.750 8.820.000 8.820.000
7 - 155,0 | 78.750 | 12.206.250 | 12.205.000
I ) TOPLAM | 38.665.000 |
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

b. Maliyet Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcnin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla odeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirendifi yakiasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmin dilglimesi suretiyle gisterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyel yaklamminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalann dederleme konusu varlikla dnemli dlgiide aym faydaya sahip bir
varhgi vyasal kisiamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimailann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim Gdemeye raz oclmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varhgin dojrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine ézgi nitelifinin gelir
yaklagimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/fveya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri dmedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirik wverilmesi gerekll gbrilmekle bidikte,
sdz konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagsirm uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferiemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarnin uygulanip uygulanamayacagimi ve maliyet
yaklagimn ile belilenen gdsterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(2) katihmcilann ayn faydaya sahip bir varhi@i yeniden olusturmay dilsindiikleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyvel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyvacnin bulunmas:,

(b) malivet yaklasiminin dijer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas (drnegin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin slirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasflye esasinda daha degerli olup olmadigimin
toyit edilmesi amaciyla kullamlmas), vefveya

(c) varhigin, malivet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, veni olugturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
geceh sureye kadar katlamlan maliyetleri {ve bu maliyetlerin defere katkl yapip
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEMFE ve DAMISMANLIK A%

yapmadifim) ve katihmaolann, varldin, tamamlandifindaki dederinden wvarlid
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan malivet yaklasim kullaniimamgtr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag), vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullanilmamustir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklagimi kullanilmamistr,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc

Malivet yvaklagimi kullamimamstir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim1 aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklazimi, gbsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari degere dondstirdlmesi jle belidenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratiian gelirlerin, nakit aluslannin veya maliyet
tasarrufiarnmin buglnkl degerine dayamilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katthmanmn goziyle dederi etkileyen cok
grnaemli bir unsur olmas:,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevecut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
arz sayida olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklagimirun uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin  kargilanamadidr  asafidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh agirhk wverilebilir. Gellr
yaklagimimn  agadidaki  durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadint ve gelir
yaklasimi ile beliflenen gdsterge niteligindekl dederl pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

2024 /ASCEGYOD-107

30

—
et 2



FEIHGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%
(2) dederleme konusu varh§in gelir yaratma kabillyetinin katlimcinin goziiyle
dederi etkileyen birgok faktGrden yalmizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varlikla iigili bilgiye erigimsizligin bulunmas (érnegdin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), vefveya

(d) dederleme konusu wvarh§in gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklaziminin temelini, yatinmelann yatinmlanndan getin elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatrma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll gorllmesi teskil eder.

Genel olarak vyatinmcilann sadece sistematik risk (Cpazar riski® veya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sawvida saulik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamimamigtr.

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

Gelir yaklagimi kullarilmarmistir.

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagirm kullamimamstir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller i¢cin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Kira Emsalleri
Emsal Beyan | Gozlemlenen | Niteligi | Kiraya | samga | Ligiisi | Tletisim |
Mo Edilen | Alan (m2) sunulan | Sunulan |
i Alan Dederi | Birim | [
[mz) i [TL) | Degeri [
]
| | | {TLfm*}

} | | | |
| Emsal 1 | 165,00 | 150,00 Dikkan | 50.000,00 | 303,03 Finans Emiak | 0 {532} 100 92 98 |
—— e e e e - 1 4

Emsal 2 7500 60,00 Dukkan = Z2.000,00 295 33 Curantas Emlak | O {937) 426 40 &5
|
e e l
| Emsal 3 70,00 | 60,00 | Dokkan | 20.000,00 | 285,71 Cizre Emiak | O{532) 151 20 06 |

Cmemn | YO8iGm | Kiraya | Gerpek | Ceph | Ala | Ronw | 2ama | Tap | Serthy | Fecach | Mamcer | Dige | Ducultim
I Mo a [mn] Sunisla %3 Birim | @O n m Do oL I . 8 kD = DL rib I Ririm
n Cimer o Yor | Dhefier
Dagart | {TL/m=z 1 D
[T} 1
|
Eroesd | 1500 sonon | 333 S | om | - i e | 0% T TR IR T FiE
A i
Eveal | 80 I2.000 | &7 % | oR | -I0N e TR TS BT R [T Fo)
2 |
Frmm | 0 Fnnn | 333 S | o | - o | 0w | 0w -, R 0w | F
3 | |
| I |
B . ; | | | !
Girtalamn Ririm Deder (TL/m*] 276
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

Bagimsrr Boliimlerin Kira Dederler]

“Blok No | Bafimsiz | Bagimsiz Takdir Bagimsiz Bolim | Yuvarlatiims
Bokidnm Baoliim Edilen Kira Degeri | Deger
MNo Kiralanabilir | Birim Kira | {TL/ay)
Alam (m2) Daderi
{TL/m2)
= 4 112.0 275 30800 | 30.800,00
5 1120 275 30.800 | 30.800,00
o ] k- & cains
- & 1120 275 30.800 30.800,00
- | 7 155,0 275 - aZpis 42.500,00
TOPLAM ~ 135.000,00

Bilindigi {zere Ulkemizde kira bedellerine ilave d&deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden Ile taginmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederlermne konusu tasinmazlar zerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

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

Taginmazlarin konut olarak kullanilmasimin en verimli ve en iyi kullamim sekli
oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya biéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

a.Farkh  Dedgerleme  Yontemileri ile_ Analiz Sonucglarimin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan'min UDS 105 Degerleme Yaklasimn wve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yontemin dogruluuna ve givenilididine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanmiirig olup, bu yontemin
dodrulujuna ve glvenilirdidine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamistir.

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

Asgar] husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair goroslere

raporda "Gayrimenkul Ile Iigill Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi® baghdi altinda yer
verilmigtir.

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek WVeya
Gayrimenkuliin Degerini Dodgrudan Ve Onemli Olglde
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

Dederlerne konusu gayrimenkuller "Arsa”™ vasifli degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklarn Dodguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakk veya devremiilk hakki” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulunun HI-48.1 sayi Gayrimenkul Yatimm Ortakiiklanna
Hiskin Esasiar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portfiye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (b)
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara fliskin
olarak yvapr kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, miifkiveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilann, tamamimn veya béldmierinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, amilan yapiva iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas! ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevout durumuna
uygun olmast yeterli kabul edilir. Ayrnica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayir Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinnis olmass,
bu fikrada yer alan yvapr kullanma izninin ahnmis ofmas sarbimn yverine getinilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikranmn () bendine gbre gayrimenkul yatirm
ortakiikian portfdylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veyva gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dlcide etkilevecek nitelikte herfangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebiiir.
Ayrica amilan fkranin (J) bendinde gdre gayrimenkul yatirim ortaklikiari herhangi
bir zekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinilamayva tabi plan variiklara ve
halklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ITI-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Teblifi'nde belirdlen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd: porifdylne alinmasinda bir sakinca
olmadid 6n gorglmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK A%,

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttii tim analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Mavruatn hilkiimlerine gore hazirlanmistr,
Taginmaz Sermave Pivasas Mewvzuatl gergevesinde gavrimenkul watinm orbakhde
portfiyvinde "Dikkan™ bashd alonda bulunmasinda herhangi bir zakinca olmadige
goris ve kanaatindeyiz.

LDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullamnifrigtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas: olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyvalanmin kullanimlan halinde ortayva gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degdildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihal dedlerder asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkivetindeki 4 adet
bafimsiz bolim igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

}__- KDV'siz Dederi T KDV Deferi (% 20) |

| 38.665.000,00 TL 46.398.000,00

| . Fatih RT (SP Aysel ERBOGA (SPK | O.Fati i
Lisans :4DDSEZ/ Lisans No:401179) . .

/--\\ RAPORU HAZIRLAYANLAR ;
| R e ] oL N\ | EGERLEME YZMANT |

biboms Bt S Beme ) Gebibani /R0
lindikeal Y13 YRU0F 1412 - Tie Sl LSk
e rergewregd b e - inlr g NTETIA "
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