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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme cahsamimin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvapilmamistr.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapimamgtir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindii makamlar genel olarak givenilir kabul edilirier. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimll ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmisor.

Bilgi ve beigeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gbre degerlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas! yaprmistir. Aksi belirtiimedikce biyiklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir Lecavizin var olmadif kabul edilmiglir.

Kullamilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina giirsel bir katkisi olmasi amacyla kullamilmigtir. Bagka hicbir
amacgla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak bellrtiimedidi sirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmarmugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme sirecine yardima olmas: dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcul talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci géz énine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
degisken sartlardan ctkilenmesi clasidir,

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri goz Gnane
alinmarmg sadece gayrimenkulin kendisi gz énine alinmisgtir.

Firmarmizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadliia zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihrken dederin dilgmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifi dngdrilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ligili de§erleme uzmarunin zemin kirliligi etidd ¢aligmas! yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildddil kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadig kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu gahsmalar,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cgevreye
olumsuz bir etkisi oldufju gdzlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid: varsayilarak degerleme galismas! yapilmughir.

Bilgirmiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

i. Raporda sunulan bulgular sahip elduguemuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kozullarla
lsith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
oluzmalktadir,

3. Dederleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecefe donik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir qkanmz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevle ilgili olarak verdifjimiz hizmet ve aldigwmz Ucret, migterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglann geligtirilmesi ve

bildiriimesine veya bu defieriemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklestivlimistir.

Raporlama asamasinda girev alaniar meslekl editim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calizmasinda gbrev

alanlann degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha Gnceden

denevimi bulunmakiadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmusgtir.

=l i

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haazrlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerckli tim &zen gosterilmis olmakia
birlikte Deferleme Raporunda kurum wve kigilerden ahnan bilgi ve agiklamalarin
dofru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhshkiardan, tamhfindan, maddi ve sair hatadan degderleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5. 'nin yazih izni olmadan godaltilamaz ve Uglncl
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-115

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumiu Dederleme Uzmanimin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras

17.12.2024 [ ASCEGYQ-05

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

isbu rapor Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikincl fikras) kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkulliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dejerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmis degerieme
bilgileri asadidaki gibidir. 2024/ASCEGYO-058 nolu raporda ve yeni hazirlanan
2024/ASCEGY(-115 nolu raporda ve bagimsiz bolim ilavesi vardir.

Rapor No ' Rapnr_'l'arihi ' Tiirk Liras: Degeri
2023/ASCEGY0-063 |  26.12.2023 5.125.000,00 TL |

T 2024/ASCEGYQ-058 25.07.2024 8.470.000,00 TL |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
ADRESI : | Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
, 4 | Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
1LETISIM: | Telefon: (0342)215 1205 :
i ' Faks:(0342)21512 06 |
Web: wwiw . zeugmadegerieme. com
4 | Mail : infoiilreu r-.mu_r.-gl:-:'I-::-rr‘r.eJ:::_rn.I:r i
KURULUS TARIHE 03.05.2010 -
SERMAYESI | 1.100.000 TL
MERSIS NO 099E07 1041300019
FAALIYET KONUSU | Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, ozel, gergek |
i ve tiizel kuruluslara ail her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir |
. tarihteki muhtemel dederlerinin bag@imsiz ve larafsiz olarak |
takdiri, bu defjerleri stkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
| cevre kosullanimi analiz ederek, uwlusal ve uluslararas alanda |
i kabul gormils deferleme standartlan we esaslan cercevesinde |
| dederleme raporianm hazirlamak. |
IZINLER/YETKILERE  Zeugma Gayrimenkul Dedierleme A.5. Sermaye Piyasasi

Kurulumun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuab

Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar |
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dederteme hizmeti

| vermek fzere konunun gorUsdldigld Kurul Karar Orgam’nin

16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda wyannca Sen-nayel
Pivasasi Kurulunca Listeye alnmugtir. Aynca Bankacihk

Diazenleme wve Denctleme Kurulunun 05.06.2014 tarih we 5888 |
| sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
|‘-..l'::rEu:Ek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Haklinda
yvanetrmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badlh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
| werme yetkisi verilmigtir.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geregince, deferleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususlar ¢ergevesinde dederleme raporunun

hazirlanmasidir.
¢c. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Iigesi, Baglarbagi Mah. 203 Ada 1
Parselde yer alan * Arsa” niteliindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 4 adet
bagimsiz bélimin pazar dederinin tespit edilmesidir. 56z konusu degerleme
cahismas gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu
raporda resmi kurum arasbirmalan  yaplarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkuliin durumu irdelenmiy ve piyasa kosullanna uygun clarek piyasa
deferi aragtinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere etki eden
unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasildidi
hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim tarf olarak; il merkezinden Gniversite
Bulvanna girilip kampiis &niine gelinir. Buradan Karatag istikametine dogdru
Adnan Menderes Bulvan takip edilir. Sahinbey Parky gecildikten sonra Kadoil
logolu petrol &ninden Sehir Binbag Arslan Kulaksiz Bulvanna girilir. Yaklagik 2
km bu bulvardan ilerlendidinde Mehmet Ziylan Camii yamindaki 134002 Nolu
cadde cepheli Safa Sehir Sitesine ulagihr.

Alt yapt cabsmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkam tamdir. Ulasim gesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclanndan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalamiimaktadir.

| Enlem '37.0195
’Eflém 37.3635

I 1 -
Tasimmazlann konumunu gdsteren uydu gordntisd asagidaki gibidir:
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FZEUGMA CAYVHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

2. Tapu Kayitlan
Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

§ 1 ' Gaziantep . ]
ige \ Sahinbey -
‘Mahalle Badlarbag |
‘Ada 203
Parsel il 3 ) |
Yiizolciimii (m2) | 14.965,47
Nitelik Arsa - _
Not: B.B.lerin YAPI KULLANMA IZIN BELGELERI mevcut olup ; cins
dedisikligi islemleri devam etmektedir.
Badimsiz Balimler
| Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
' | Bafimsiz | | Bagimsiz B&lim '
Blok Adi|Kat No | gaiamars | Arsa Pay Iﬂiteiigl |
. oS Bl SR | P e e s ] S — Ty |
A i 2 v L 11 11/2400 | Mesken :
B Zemin | 3 110/2400 _ Mesken 1
T Zemin 3 | 10/2400 Mesken
D Zemin 2 11/2400 | Mesken
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
Belge Ad: F incelendigi Kurum  Belge Tarihi Balge Sayist |
Mimari Froje TKGM Portali == |

| tik Yap Ruhsal | Sahinbey Belediyesi | 13.10.2012 | 457
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

'Rehinler Balumia | Kayit Bulunmamaktadir.

ﬁ!ﬁr Bolamii | Kayit Bulunmamaktadir.

s | e S |

Beyanlar BSIGmi | Yonetim Plam : 23/01/2013( Sablon: YGnetim Plaminin !
Belirtilmesi} Sahinbey - 25-01-2013 10:06 -3099

Irtifaklar BolUmQ | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Baldmid

Tasinmazlar zerinde yer alan beyaniann gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilimesine bir olumsuz etkisi bulunmadid: disinilimektedir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Sabis gbrmemistir.
s Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar miidiriiginden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin E: 135, KONUT alan igerisinde oldugu &grenilmistir.

'PLAN BLCEGI | 171000 s . |
TAKS ) _ | Hmax
'KAKS : ' EMSAL | 1,35 4 i

On | Yan  Arka

| CEKME MESAFELERT !
: ¢ 2 [5 15

INSAAT NIZAMI |AYRIK

Tasinmazin bulundudu bélge konut adirhkh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AG%.

d. Gayrimenkul Icin Alinmus Durdurma Karar, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Acikilamalar

Gayrimenkul icin ahnrug durdurma karan, yikim karari, riskli yapr tespit vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e, Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sizlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihin In;aat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimn Sézlesmeler Vb.) liskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarda kat irtifakn kurulmus olup ingaat cahismalan
sona ermistir. Bafimsiz bblimlere iliskin  olarak yaplmiz  sdzlegme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamm Izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

izinlerin Alimip Aiinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevout Clup ©lmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekli tim izinler ahnmiz olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarmi tam wve dodru olarak $Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midoriglnde mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimeankul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilar ; Akaslan Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Gazi Mah. 8 Nolu Sokak N:4 Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Dlabilecedine Iliskin Acgiklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir,

EKBE Mo: S34E2CO8A9384
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki

OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdigenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Haklunda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda $anlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giuneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik bélimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm elusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dz0m
bafjlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki értdst gbrdimektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gbérilmekteadir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gorilir.

flgeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdad, 3Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin albinc, GlOneydoju Anadolu Bdlgesimin ise en buylk kenti olan
Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiitirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bOyiksehir statlisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde &nemini korumugtur. Farkh uygarlikiann,
kiiltirderin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selgukly,
Memiluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glnimuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmig olmasindan dolay
uygarliklann udrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltur ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gbstergesidir.

2024/ASCEGYD-115
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Glnimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dullk ve Kale ile iligkilidir.
Diliik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. DUl0k, tarihin en eski ¢adlarindan beri
kullarilan bir yol sebekesinin diglim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlegim
Dildkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek gehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoyik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru lustinianos
déneminde gunimizdeki halini  almistr. Memiukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhilar doneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgm
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistr. 1218'de Selguklu Sultar I Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogoliarn Kuzey Sunye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsn 1277°de Modgollara
kargi diizenledi§i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamghr. Antep 1400 yihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyiik dlgide yikoma udramighr. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulanmin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini sirdirmastir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa ge¢mesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir ddnem yasamgtir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle Sldrdimistdr.
Kangikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yénetimi altina girmigtir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmus, venl yapilar
yilkselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819°da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari y@nlerden gelismesini saglamigtr.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars: kadimi, erkedi, bly0d, kighgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvamim almistir. 25 Arahk 1921 yiinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, killtirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfaf, bes organize sanayi bilgesi, sehirieraras ve uluslararas: baglanti yollan
ile bilgenin en énemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydoju Anadolu Bélgesinin en bilylk, Torkiye'nin 9. birylk kenti
olan, Kurtulus Savas; hatiralan, zengin tarihi ve kiltorel gevresi, otoyolu,
uluslararast havaalar, tren gan, leziz yemckleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamarilan, tOrbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bilgede Oncl Gaziantep flinin 0O¢ merkez
ilgesinden biridir.

flge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 saylh Resmi Gazete'de yayimianan 3398
sayill kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen galigmaya baglamistar.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wih itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en biyak
4. ilcesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adimi, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyetl Merkeziyesi'nin onerisi (zerine
Kills Yolu Kuva-i Milllye Komutanhgi'na getirilen ve "Disman cesedimi
cijnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Koprisd dzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu Igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almighr.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Medlisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) niifusuna tescil edilmigtir.

llcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altndadir. Amanos (Gavur) Dadlarinm
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bilgesindedir. Ilgenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gérlilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
flkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish geger. Iigede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir. flge
merkezinde ortalama vadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeye Arahk, Ocak ve
Subat aylaninda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylul arasina diismektedir.
Meteorolojik verilere géire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gistergesidir, Ozellikle mevsim donislerinde elde edilen giindiz-gece arasindaki
151 dedigimleri ¢l iklimine gecisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tirklye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild.
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ZELUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayn ayina
gére %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudju lller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
g bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Konut safi, Kasim 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Kenut sty sayen, Kanm 2024

Kasim Ocak-Kasim

2024 2023 D@E!T 2024 Z23 D"'J“";:l

Satyj sekline gire toplam satis 153004 93514 636 1265388 1057 349 164
ipotekli saty X1 804 § 245 3187 135 209 171 7o 213
Diger sate 131240 BB D T 1130179 CIERYE 234
Satig durumuna gére toplam =t 153014 93514 636 1265388 1087348 16,4
Ml =t 2ty 49374 3DATD 81,7 407 B2 228 298 24,2
kinc ef st 103 T4 a3 b4z EdLE B57 555 138 050 130

Ipotekli konut satiglar 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihn ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

satislar icinde ipotekli sabislann payr %14,2 olarak gergeklest. Ocak-
Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gére %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Ditjer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedigtirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gire %48,6 cramnda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglar icinde dijer satiglarin pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen difer konut satiglan ise bir Onceki yilin aymi
donemine gére %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sang pekline gire konut aatg, Kasim 2024
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ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 clarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aymi ayina gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut satiginin pay! %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %Z24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satig sayisi Kasim ayinda bir onceki yihn
ayni ayina gore %64,6 oraminda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satigimin pay! %67,8 oldu. ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni ddnemine gore
9513,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklegti.
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DECEHLEME ve DANISMANLIK A%

Lang gekline gore konat satip, Kaom 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabaneailara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére 98,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabanclara yapilan konut satisimin payl %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.

Yabanoclara yapilan kot sateg, Kznm 2024
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancilara yapilan konut satislar Qcak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gire %35,1 oraminda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yamldi.

Kasim ayinda iilke uyruklanna gdre en fazla konut satig sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaglarina
yapilch.

Uyruklara gire ¢ gek kenut satip yapadan 10 dlke, Kagim 2024

B s iar o o e T B e e e I LS e L S s i e e
. T TR ey e T 1
Cn T SRS (T
e PR R ST 1
A S
Kapakars (I
Ershegan R 7L
St Aahican RN = F
tn N
gitiere R 50

] & ] 130 ) F50 00 el i 1]

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakididinda; 2024 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 artt, insaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Toplam cire willdk degism sranali), Skl 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yilh Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina

bakildifinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk

sanayi sektdril ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeks! %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.
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TEUGHA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro ayltk degisim orans%]), Ekim 2024
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Cire endeksherd ayldk degesim eranlan{®:). Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Ingaat maliyet endeksi yillik %37,94 artt, aylik 9%1,48 artt.

insaat malivet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gire %1,48
artti, bir énceki yiin ayni ayina gére %37,94 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artt. Ayrica bir onceki
yiin ayn ayina gore malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%55,62 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Insaat maliyet endeksi yilltk degjisim oram (%), Ekdm 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %39,06 artti, ayhk %1,33 arth.

Bina Insaati maliyet endeksi, bir Gnceki aya gore %1,33 artti, bir dnceki
yilin aymi ayina gbre %39,06 artti. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 arth. Aynica bir onceki yihin aym ayina
gore malzeme endeksi %32,29 artty, iscilik endeksi %54,69 artt.

Eina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ekim 2024
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Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillk %34,43 artt, ayhk
% 1,96 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya glre %1,96
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gire %34,43 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynca bir dnceki

yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %25,85 artt, igcilik endeksi
%59,04 arth.

Bina disi yapilar ign ingaat malivet endaks willik degigim oram{%), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ingant maliyet endeksi ayhk degisim oranlan(%), Ekim 2024

Trpen SRR e T 1 13

E
T i i AEPERE TR S P TR e 1
£
b . I EETETEENCM AR T
— T i T 1
"
=
= RO S % o e i b e R
-]
-1

el e .55

B ORI T AT o . ok R B A R = e

Vi R T T T A e R e e e 7

Hang dig
wapdanin ingaati

L TR |3

4. Yap Izin Istatistikleri, ITII. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann y(zdlcima %18,9 azald..

Bir énceki yilin ayni geyredine gore, 2024 wyili III. geyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolgiim % 18,9 azald:.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

fapy ruhsah werilen binalann daire sayis ve yuzolguma. L Ceyrak 2024

YzSomd Dlaire Swyis
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Yam ruhsat istatistikberd, S0E2 2024

Wilik ik ¥llike

il Cenek Dina seys1  dedigim (36} Ceaira 2&y¥1s1 caffizim (%) ¥ izgiclim (m™) dadEim (%)
ik 127 813 1T TOn BEd P 146 184 211 3.5
i 26 125 221 131 242 FAE 2T BO5 313 -18.5

| 2E0T2 -8 4% 414 [ Ao REX 141 2.8

i 28 284 -7 146 034 -2.8 I 20 -35h

i 44 337 ay T8 197 1318 55 547 T3 a7

2023 139 650 ot 2RG M2 ] 168 394 174 15,3
1 23 BE 4,6 131 810 04 2720 845 21

i 127 71 183 022 2T 35 255974 |

Il ELE L ] 1449 017 383 35 484 460 227

L 40 151 10,9 335 353 20,5 B2 G224 288 12,7

2024 | A2 &0 14,2 176 G657 34,0 5 B10 521 25
Il 24127 -&25 13 I -28.7 27 190 T48 - Ly

1 rE A 18,5 185 114 =170 32 011 545 -18.,2

Toplam yiOzdlcomiin %53,1' konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih IIl. ceyreginde yapi ruhsati wverilen
binalann toplam yGzélciim 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap rubsatna gore konut, konut dig ve ortak alankerm yiiiciam paylan, 10 Ceyrek, 2002-07024
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Graikiek rakamiar, yurrarksnedan dolay lopdkaon vermeyebis,

En yiksek yizolclim payr %:66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wilh III. ceyredinde yapi ruhsati wverilen
binalann kullanma amacina gbre en yliksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap1 ruhsat verilen binalann kullanma amagianna gore yurolgomu paylan, L Ceyrek 2024

m i ve daha Tada daleii inaiar
Sanayl Enaklan ve dapolar

= Bir dairedi sinalar

= [ien. i) il
Kamu sjience, spim, haslars weyd
bakim kuruligian biratzn
Eamet amagd) tndyas Jger Enale

# T oplan v prrskoms boac lmalar
il wir Ednalar

ATra® v ilklgem binalan

= Halka acik Eamed yerer]

Corafiacie vabamicn vl diliys ogd i wenmsyal

Yapi! kullanma izin belgesi verilen binalann yuzdlcimu %5,3 azaldl.

Bir dnceki vilin aymi ceyredine gore, 2024 wih 111. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina savisi %2,9 artarken,
daire sayis1 %3,1 ve yizdlcim 9%5,3 azald.
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FENUMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap: kullanma izin belgesi verilen binalann daire says) we yuzolcumauy, Il Cayrak 2024
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Yaqu kulianma izin balgesi istatistikleri, 2022 2024

ik willik ik

Yl Ceyrek  Bina sayisi  degein (%) Crere =y degesim (%] Yizoloom im')  diefism (%)
2022 90 174 7.7 842 292 25 120 049 433 1,0
] 2 4A5 7.2 155 447 . sh 244 4Gr3 -

| 72 556 24,2 143 488 236 20 202 147 Ha
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2023 86 776 425 535 045 BT 107 744 128 485
I 2013 -10,1 126 251 -ta. 25 261 555 A70
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2024 g 25 B3t a,r 175414 389 36 761 537 455
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Toplam yizdlcimiOn %55,1' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wil III. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yidzélgimid 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m?2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4.5 milyon m2'si ise
ortak kullanmim alanm olarak gergeklesti.
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FEUGVA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

¥ap: kullanma izin belgesine gore konut, konut diga ve orak alankann yizolgami payian, L Ceynek, 2022324
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En yiksek ylzélclim payr %68,2 ile ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ¢ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en yuksek yOzdlgim paymina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi werilen binalern kullanma amacina giies yazilgimu paylan, Il Ceyrek 2024
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A%,

c. Degerleme islemini Olumsuz Ydénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Qumlu Faktérler

Tercih edilen alanda olmasi.

Olumsuz Faktorler

Gayrimenkul fiyatlanndaki dalgalanmalar.
Firsatiar

Bolgenin alim firsabl sunmasi.
Tehditier

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

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

Ana gayrimenkul 14965.07 m2 parsel alan Uzerine aynk nizamda & blok (A-B-C-
D-E-F} halinde insaa edilmigtir. Taginmazlann bulundugu bloklar bodrum kat +
zemin +8 normal kat olarak insaa edilmistir. Ana gayrimenkul A-B-C-DB blokta
bagimsiz bdlamler;

Bodrum katta : bina girisi, kapict dairesi, cok amach salon, su deposu, yangin
gilag holil, jeneratdr odasi, kalorifer dairesi, yakit deposu, pano odasi, siginalk, ,

Zemin katta : 1-2-3-4 B.B nolu meskenler,

1. Normal katta: 5-6-7-8 B.B nolu 4 adet mesken,

2. Normal katta: 9-10-11-12 B.B nolu 4 adet mesken,
3. Normal katta; 13-14-15-16 B.B nolu 4 adet mesken,
4. Normal katta: 17-18-19-20 B.B nolu 4 adet mesken,
5. Normal katta: 21-22-23-24 B.B nolu 4 adet mesken,
6. Normal katta: 25-26-27-28 B.B nolu 4 adet mesken,
7. Normal katta: 29-30-31-32 B.B nolu 4 adet mesken,

2. Normal katta: 33-34-35-36 B.B nolu 4 adet mesken, olmak Gzere toplam (
her bir blokta } 36 adet B.B bulunmaktadir. Bina asansorll ve kaloriferlidir.
Tasinmazin di cephesi akrilik boyahdir. Bina giris kapisi demir dogramadir.
Merdiven basamaklan ve sahanlikian mermerdir. Taginmazin bahge tanzimi
yapimistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan tasinmazlann dérdd de aym alanh ve aymi mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlann her biri; mimar projesinde ve mahallinde, 3 oda, salon,
mutfak, antre, hol, banyo, Lvb-wc ve 2 adet balkon hacimlerinden olugmakta
olup briot 125 m2 kullamm alanina sahiptir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacgla
Kullamildifi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap:i Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanmildigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar mesken niteligindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamlma nedeni

Pazar yaklasimi varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtiniabilir

(benzer) wvarliklarda karsilagtinimas: suretiyle gdsterge niteligindeki degerin
beliflendigi yaklasim ifade eder.

Asafida yer verilen durumilarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) deferleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b) deferleme konusu varh§in veya buna otnemli &lclide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(¢) &nemli élgide benzer warhklar ile ilgili =ik yaplan vefveya glncel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli garilmekie birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadiéi asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli vefveya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmast halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
yaklasimi ile belifenen gdsterge nitelijindeki deder pekigtirmek amaciyla
afjirhiklandinlip agirhklandiniamayacadim dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

{a) dederleme konusu varlida veya buna dnemli blcide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardakl oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b} deferleme konusu wvarhdin veya buna Gnemli &lghde benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla bidikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varhklann dederleme konusu wvarlikla dnemli ve/veya anlamh farkhhklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel isiemlere yonelik bilgilerin glwvenilir olmamas (Grmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicill, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
v ),

(e) varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden dretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AN,

Bircok varlidin benzer olmayan unsuriardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varlklar iceren iglemlere iliskin  bir kaniin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagimumin kullanimadidi durumlarda
dahi, dijer yaklagimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekll gérilmektedir (érnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgitleri).

Karsilastnlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya dnemli diglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varliklar
ile deferleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklann karsilastirmal bir analizini yapmas! gerekir. Bu kargsilagiirmal analize
dayall dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferiemeyi gergeklegtirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satlik emsal bulundugundan
deferleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullamimigtir,

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
| Emsal No Beyan Gozlembanen | Mitelifl Satipn  Susulan | Sabsa Tlgilesi | Tatigim
Edilan Alan [m3} Dredert (TL) Sunulan Birim
Alan [m*) | | Dadari
| | !'n_!mj.l |
Emzal -L ] i 1 27 ¥atinm |
|  imsma 430,00 | Koms A.100.000,00 | 74.848,48 | Lrnfek , O (F57) 944 3570 |
| Emzal -2 i Ezocgedin
{ 160,00 | 125,00 Konut [ 3, TE0.O00, 040 2343750 | Frdak | 0 [530) 963 38 59
Emsal -2 | | Irregsid
| i) 145,00 @ 11504 | Maonul | 3.450.000,00 23.783,10 Emiak | 0 [B53) £28 10 27 |
|_Emsal -4 | 185,00 | 14508 | Kol 4,500.000,00 | 24.324,37  Rircili Emdak | D (552) 603 2F 2F

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule vyalanhg@im
gosteren krokiler
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FEUGMA GAYRIMENKLUIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5,

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

. Satiza ' | -
| Emsal  Yuoilcimid | Sunokan Bh?" | Cephe | Alan Konurm  Zaman | ;:“ | Serefiye | Pazarhk Manzara Digar :_I:I:_mlﬂmh
No  (m7) i ”[mﬁg‘m‘ ay | D D. D D. | el £ D. D. 1B peaar
(TL) I | : : N
E""S‘a" | 130 4,100,000 | 31.538 | 0% e | 0% 0% | o 0% -5t 0% | 0% | 26808
Ig"'“-"a' | 225 3.?-m.n|:|n-| 0.000 | P e |1]% 0% 0% 0% |um (0% 0% 28,500
L - st : + |
IE"""“' [ 115 2450000 | 0000 | 0% 0% | 0% 0% L -5% 0% 0% | 25.500
e - | |
o | ras 4.500.000 31034 (0% (0% (0% [ose (o 0w 5N |0% low |26370
| CeLatama Ririm Deder (TLim?) ' #6797 |
| Wuwarlatdrmig Birlm Deger (TL/m?} ) ) ) 26800 |

Emsal tasinmazlann tamarm tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigti. Emsallerin  tamaminda pazarhk payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi lle ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz B&liman Pazar dederi:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Blok | Kat No Badimsiz | Bafimsiz Takdir | Yuvarlatiimig Bagimsiz |
No | B&lim No  B&lim Alani Edilen | Bélim Defieri (TL) |
{m*) Birim
| : Deder
' | (TL/m?)
A z ‘ 11| 125 26.800 3.350.000
Bl Zemin 3| 125  21.500 2.690.000 |
|7 Zemmn| 3] 125  21.500 2.690.000
| il P NSV S i)
D | zemin| 2 125 21.500 2.690.000
I TOPLAM | 11.420.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasiminmi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
agibi etkenler séz 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 gésterge nitelijindeki dederin belirendigi yaklagimdir. Bu
vaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gerceklesen tum yipranma
paylannin digllmesi suretiyle gasterge niteligindeki deger belidenmektedir.

Asafida yer wverilen durumilarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{(a) katlimalann deferleme konusu varhikla Gnemli diclide aym faydaya sahip bir
varlifi vasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varidin,
katiimailann dederleme konusu varli@ bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemii
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dodirudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgl nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan defer esasinin temel olarak ikame dederi drneginde cldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarnda ver verilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
gz konusu kriterlerin karsilanamadidi asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

gerceklestirenin diger yaklas:imlarnin uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimi ile belidenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
afjirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) katiimalann aym faydaya sahip bir varhéi yeniden olugturmay daglnddkleri,
ancak varhin yeniden olusturulmasimin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
snermnli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b) malivet yaklasiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol aracl olarak
kullamiimas: (érnedin, maliyet yaklagimimin, deferlemesi igletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup clmadigimn
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

{¢) varhfin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimlan son derece gUvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varb§in dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu malivetlerin dedere katk yapip
yapmadifim) ve kathmclann, varhdin, tamamlandifindaki deferinden varhd
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar wve riske gbre yapilan uygun
diizeltrmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundufjundan maliyet yaklasim kullanilmanmgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Mallyet yakiasimu kullamilmarmigtir.

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

Maliyet yaklasimi kullamilmarmigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullanilmanmgtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmn tek
bir cari defere donlstiriimesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yakiagiminda

varligin dederi, varhik tarafindan yaraulan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflanmin buginki deferine dayamilarak tespit edilir.
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Asatiida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
nemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin giziyle degeri etkileyen gok
dnemli bir unsur olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasl.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemll ve/veya anlaml afirik veriimesi gerekli gérilmekle birlikte, 50z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asafidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimu
uygulanabilir ve bu yaklaima Gnemli vefveya anlamb afirhk wverilebilir. Gelir
yaklagiminin  asagidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile belidenen gdsterge niteliindeki dederi pekigtirmek amacyla
agiriklandinlip adirlikiandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gériimektedir:

(a) deferleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kathmomn goziyle
dedjeri etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederlerne konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) deferleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (Brnedin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/blit¢elere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baglamamas), ancak
baglamasinin planlanmis clmasi.

Gelir yaklasimimin termelini, yatinmalarnn yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli gérilmesi tegkil eder,

Genel olarak vyatnmaolann sadece sistematik risk ("pazar riskl” veya

*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklemnir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satlik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullanilmarmigtir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad ve yapilan dider
varsayimlar

Gelir yaklasimu kullamilmamigtr.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Indirgeme/Iskonto orammin nasil
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimarmistir.

4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonucg

Gelir yaklagimu kullamilmarmigtir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

hesaplandigina iliskin

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik

{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Emsal | Beyan | Gézlemlenen Miteligi
| Mo | Edilen Alan (m2) Degeri
. Alan {TL/ay)
| {m2)

| |
! Emsal 1 | 170,00 135,00 | Konut

Emsal 2 |_'|.E.?g,:'|;||:| 125,00 Eonut

Bvsal 3 ) 16000 | 125,04 Konut
S . JW eeog ioo oe s

Ems  Yizdlgi nEgH Deger ‘Cep AR onu | Zam |Fm
| al i i (TL/m ha mD. |anD Ya
|No | (m32) (TLia oy o. |b. | = “ L
| . E"m L] | D,
Ems |27 L

G B - 200 |0 0% 7w 0%

E:";E | 175 Iﬁim 200 (0% 0% 7%

| f - ; |

LEMS | o 25.00 | = Vi

a3 175 F: |200  |o% _t:n“sb!-?fs.&_ 0%

. 27.000,00 | 200,00
| 25.000,00 | 200,00

ﬂ.ﬂm | :'hl'-H'-:lrr'":I

' %a | |
|$areﬂ Pazarl Manza

| 0% | 0%

| Elctigim
|

| 0(552)
D44 35 70|
0 (530)
653 38 99
0 {553)

| 451 91 51

| 0% | 0%

e | 0%

|
ous 180 |

Diizeitil
mig Kira |
Birirm
Deferd

0% | 180
| 0% | 180

Drlz.ilg_ma Birm Deder (TLM2) i i80o

‘_|_'u'|.rar!at||m|5 Birim Deder {TL/m*}) | 180

Emsal tasimmazlarin tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

segilmistir. Emsallerin tamarminda pazarlik pay { emlaka komisyonu )

bulunmaktadir.
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Kira Emsalleri Krokisi

Frmsrz Boliim g
| Blok No ' Bafimsiz Alami (m2) | pirim FivaT | KIRA DEGERI { | Yuwvariatilmmg  Kira |
Béllim No | TLray ) Deder { TL )

A BLOK 11 | 125 | 180 22.500 ' ann,nul
| B BLOK 3 | 195§ 150 18.750  18.800,00 |
| € BLOK '3 | 125 | 150 ! 18.750 | 18.800,00
oEoK 2 | 125 150 I 18,750 18.800,00 |

. |
i i ' TOPLAM - 60.100,00 |

| | !
L ——— H | s l i I 1
Bilindi§i Gzere Glkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmarmaktadir. Bu neden ile tasinmaziar igin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.

2024 /ASCEGYQ-115

39 -

5 B



ZEUGMA CAYHRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihidi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay cranlari

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsih@ ydntemi ile figili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemesi yapiimamsgtir.
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlann konut olarak kullanimasimin en verimli ve en iyi kullamm gekli
oldugu distinudlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kKisimlarin dederleme analizi

Migterek veya bélinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ __ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Deferleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarnin
Uyumlastirimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Medenlerinin Agiklamas:

Uluslararasi Degerleme Standartanmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alnditinda, dzellikle tek bir yontemin dogrulufuna ve glvenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varh§in dederiemesi icin birden fazla deferleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimu kullamimig olup, bu yéntemin
dofrulujuna ve glveniliflidine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Gorils

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor-da “Gayrimenkul fle Tigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine Lligkin
Herhangi Bir Simrdama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghdi altinda vyer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Dederini Dofirudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Haklkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa”™ vasifii dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Haklki Veya Devre Miilk Haklk ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Dofuran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simwrlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremilk hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Salkanca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas Kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarnina
Hiskin Esaslar Teblifi'nin 22. rmaddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portfoye alinmasing izin vermektedir. Ayri fikramin (b)
bendine gdre portfoylerine alnacak her tirli bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapr kullanma izninin ahnmg ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kigilerie birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamarminin veya bélimierinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanmimasi halinde, amian yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tagnmazin meveut durmuna
uygun olmas: yveterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin ahnrmg olmasi sartimn yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fikramin (¢} bendine gére gayrimenkul yabirnm
ortakliklan portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dofrudan ve dnemli digliide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica aniian fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrfamaya tabi olan varliklara ve
hakiara yatinm yapamazilar.

Tasinmazlarn tamam Sermaye Piyasas: Kurulu'mun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblifi'nde belirtilen gartlara wygun
oldudiundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoylne alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gérilmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmammn Sonug Cumlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttigi tim analiz, c¢alisma wve hususlara
katilliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hilkimlerine gére hazirlanmistr.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuah cergevesinde gayrimenkul yatinm orlakhd
portfiyiinde "Bina” bashfr albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadsg
giris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan ginoel meveval dodrultusunda kullarmilmgtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas: olup bafimsiz kullamiamaz.
Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan girketimiz
sorurmiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defierleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, milkiyetindeki 4 adet
badimsiz bGlom igin;

Rapor tarihine gire ta;mrnaim KDV'siz ve KDV'li dederi. i

KDV'siz Defieri | KDV'li Dederi ( % 1)

11.420.000,00 TL 11.534.200,00TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL I SORUM

DEGERLEME UZMANI

|
| Aysel ERBOGA (5
Lisans Mo:401179

2024 /ASCEGYD=-115
43



