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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz konusu konular raporun devarminda tarbisisa dahi
hukuki konulan, 6zel arasbrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme gahisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak nivetivie
yapilmarnigtir,

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstir. MUlkiyvet ve resmi tammlar ile
itgili bilgiterin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilifler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildifi kadan ile yer
glmaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dederfendinlmistir.

Firmarmz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederlerme
galismasi yapmistir, Aksi belirtilmedikce biyiikiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadidn kabul edilmistir,

Kullarulan harita, sekil ve cizimier sadece gbrsel amachdir, rapordaki konularin
kKavranmasing gorsel bir katkisi olmasi amaaoyla kullanidmigtr, Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullanmiimarnahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hicbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmarmistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sdrecine yardime olmas: dolayisi
ile mevout pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci goz ondne alinarak yapiimigtir. Projeksivonlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve deferin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda millk dzerindeki milkivetler veya tasima bedelleri gbz dniine
alinmamig sadece gayrimenkullin kendisi gdz dnine alinmistr.

Firmarmzi milk (zerinde veya yvakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararll maddeleri tespit ctme yeterliidine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
oimadid) fngorililir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterll bir uzman
cahgtirabilir.

Konu mdlk ile ilgili degerleme uzmamirun zemin kirliligi etidG calismas: yapmasi
mimkun degildir. Bu nedenle gorGldigo kadan ile herhangi bir zemin kirlilig
sorunu oclmadifl kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadidr kabul
edilmisgtir.
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve remin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detaylh bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkulin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulguiar sahip oldudumuz tOm bilgiler gergevesinde dogrudur.

<. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullatla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakiadir.

3. Degerleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
Ricbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangi kisise! bir gikanmiz
veya On yargumiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aichfimiz ficret, misterinin amao

lehine sonuclanacak bir yine veya onceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

blldirilmesine veya bu deferlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonrak
bir alayin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahiaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestiriimistir.

Raporlama agamasinda gorev afanlar mesleki editim sarllanna sahiptir.

Bu raporun konusy olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbrev

alanlann dederfemes| yapilan milkin yer ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmakiadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasmda mesleki
bir yardimda bulunmammustr,

A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tzrafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim ézen gésteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhishkiardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. By Dederlerme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmis olup, Dederleme girketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL, ‘nin yazil izni olmadan
gogaltilamaz ve Gclinch kisilerg verilemez.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024 /ASCEGYD-048

¢. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadlarn

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanmimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblid inin 1.
Maddesinin ikingl fikras kapsaminda hazidanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Ug yil icinde firmamizea yapilmig dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri
2022/ASCE-046 07.11.2022 '~ 1.000.000,00 TL |
2023/ASCEGYO-053 26,12.2023 ~ 2.040.000,00 TL _I
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ZFEUGMA GAYHIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kwrulusun Unvam Ve Adresi

' UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A 5.

' ADRESI ; ' Dedirmicern Mah. Dr, Emin i{rllgl‘-cam Cad. No:20 Vakiflar
b | Ferhadiye I Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks: (0342121512 D6

Web: wiww . reygmadegerbeme, com

i . : Mail | info@zeugmadegerlerma. com.tr _
| KURULUS TARIHI 03.05.2010 ,

 SERMAYESi 1.100.000 TL

| MERSIS ND 0998071641300019 i |

| FAALIYET KONUSU  Yirorlikteki mevzuat cercevesinde her torld resmi, érel, gercek |
ve tlzel kuruluglara ait her tirlil gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belidi bir
| taribbeki muhtemel dederterinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosuliaring: analiz ederek, uiusal ve ulusiararas alanda
| I kabul gdrmis dejerleme standartlan ve esasian ¢ercevesinda
. .| deferleme raporiarim hazirlamak. -
| IZZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederfeme A.5. Sermaye Plyasas
f Furglu'nun 17/0272001 tarihli ve 24491 sayili Resrmi Gazete'de
Seri: VIIL MNo: 35 lle vayimlanan "Sermaye Pivasaz Mevzuat
| Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verscek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alimmalanina iliskin Esasiar
[ Hakkinda Teblid” ¢ercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Ozers konunun garisildidgd Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uvarinca Sermaye
| Piyasas: Kurulunca Listeye abnmigtir. Aynca Bankacihk
, Didzenlerme ve Denatlerme Kuruiunun 05.06.2014 tarih ve 5385
- savil Karan lle Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizrmeti |
Vereoek Huruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ng istinaden bankalara Yonetmealidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badln hak ve favdalann defedemesi™ hizmeti

| werme yatkisi werilmisiir. |
1

E . . |
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ZEUGMA GAVRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

b. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sanglllik Mahallesi Zibeyde Harum Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miigteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gince! piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuatl geredince, deferleme raporiannda
bulunmas: gereken asgari hususlar ¢cercevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey icesi, Baglarbasi Mah. 252 Ada 6
Parselde yer alan " A Ve C Blok 13'Er Kath B Blok 14 Kath Betonarme Apartman, D
Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi” nitelifindeki ana gayrimenkul
Uzerihde yer alan 2 adet bafimsiz bolimin pazar deferinin tespit edilmesidir.
56z konusu dederleme gahsmas: gayrimenkullerin pivasa dederinin belifleme
amadiyla hazirlanrmgtir, Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yvasal ve
hukuki boyutuyia gayrimenkulin durumu irdefenmis ve piyasa kosullanna uygun
vlarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevout pivasa kosullan icinde dederlendiriimis ve defere nasil
ulasildidr hakkinda bilgi verilmistir,
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FEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME vo DANISMANLIK Ak,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitiar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar: Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Degerlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin giney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasmak icin; Il merkezinde bulunan Universite Bulvanndan
flerlenerak Oniversite oninden Karatas istikameting dofiru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra { tramway hath
takip edilerek } Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134025 nglu
caddeye giriterek ASCE Camlica Konaklanna ulasihr.

Alt yapi caligmalart tamamlanmus olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkarm tamdir. Ulasim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglanndan
(doimus ve beledive otobuslerinden) faydalamilmaktadir.

" Enlem | 37.0117

| Boylam | 37.3721 ' |

Taginmazlarnn konumunu gisteren uydu gérintisi agadidaki gibidir:

2023/ASCEGYO-048
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2, Tapu Kayitlan

Degderleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ang Gayrimenkul

B | Gaziantep
| Iige | Sahinbey

| Mahalle e Badlarbas
Ada | 252
Parsel 6

'Yiizélgiimii (m2)  10.582,69

lNite!iI{ A Ve C Blok 13'Er Kath B Blok 14 Kath Betonarme
. Apartman, D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve
(Arsasl
Bagimsiz Bolimier
‘Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| |
I | Bagimsiz Bagimsiz Boliim

|Bluk Adh | Kat No | Bélim No | Arsa Payi Niteligi

D Zemin ' 1 510582 ' Didkkan
| '« I Zamin | 2 5/10582 | Dakkan 4]

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlarn

| Belge Adi
I

| Incelendidi Kurum i Belge Tarihi

| Mimari Proje

| TEGM Portal |

| 1lk Yapr Ruhsat:

s |
sahinbey Belediyesi  27.01.2014

33

[~ = HIH a |
Isim Degisikligi Yap: Ruhsab | Sahinbey Belediyesi | 14092015

" Yap Kullanma Izin Belgesi

| Sahinbey Beledivesi | 21.06.2016

2023 /ASCEGYO-048
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DIUGEREEME ve DPANISMANLIK Ak

b. Gayrimeankul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadiin
Hakkinda Bilgi

- Rehinler Bolim | Kayit Bulunmamaktadir.
:_5Er'hler' Balim __'F{a',r:t Bulunmamaktadir. 1
|

| Bevanlar Bolimo Yonetirn Plani @ 23/12/2014 Sahinbey - 18-02-2015
15:12 - 6623
....KM ne Cevrlmistir. Sahinbey - 18-12-2017 08:51 -

, e | 56768 . _
| Irtifaklar Balima Kayit Bulunmamaktadir, !

| Muhdesat BolGmi Hféwt Bulunmamaktadir,

Taginmazlar dzerinde yer alan beyanlarn gayrimenkulin dederine veya
devredilebifmesing Hir oflumsuz etkisi bulunmadidr dosindimektedir.

. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) liskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 vil igerisinde :

» Satis gbrmemistir.
« Hukuki bir stirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyvesi imar midirligonden alman bilgiye gére dederemeye konu
parselin E:135 , KONUT alani igerisinde oldugu 6grenilmistir.

PLAN SLGEET 171000 pred]
TAKS  Hmax iy |
| KAKS |EMSAL 11,35

| On i‘S"'a" LATKS | iNSAAT NEZAMI | AYRIK

| CEKME MESAFELERI

Tasinmazin bulundudu bélge konut adirlikli olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karar, yikim karan, riskli yap: tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsili§i Insaat
sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederdeme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yvapilmis sozlesme bulunmamalktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnis Yaps
I_luhﬁa-l:larlna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Iie Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alimp Ahinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmast gerekli tim izinler alinmis olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamari tam ve dodru olarak Sahinbey Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdirlGdid nde mevouttur.

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

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmas tarafindan
kontrof edilmigtir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almigtir.

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

§- Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degderleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldufjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Acikiama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yvapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait cnerji kimlik belgesi icin

nttps://boptr.csb. gov.tr/bep-web/# /guervEkD internet adresinden UAVT koduyla
yapilan sorgulamada herhangi bir belgeye ulasiiamamistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGEREEVME v DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28° ve 38° 01" dodu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay,; kuzeyinde Kahramanmarag; glineyinde Suriye; kuzeydojusunda
Adiyaman; gineybabsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik b&limiand kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Dadlan yer alr. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin 6nemli ovalaring; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merzimah Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 8nemll akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, {zGm
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaplidir. Tiin dadhk kesimlerinde kismen
¢am, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtisi gdrillmektedir. Ti
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinah baykug, glvercin, serce, an kusuy, yaban domuzu, tavsan, su kuslari, kirpi
ve bildircin goriilmelktedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yver alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz Ikliminin etkisinde olmakla beraber genel elarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadighdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gériliir.

Ilgeleri: Araban, Islahive, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkaril, Yavuzeli'dir.

Tarkive'nin altnc, Gineydodu Anadolu Bdlgesinin ise en biyiik kenti olan
Gaziantep; nifusuy, ekonomik potansiyell, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statlisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun itk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
vapmig ve tarihin her doneminde dnamini korumusgtur. Farkh uygarhkiann,
killtirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyluk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memiluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemierine ait izleri-esereri ginlimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarin ugrak yeri olmus; tarihin her déneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma dzellidini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gbstergesidir.
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AELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gindmuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan aski DElGk ve Kale ile iliskilidir.
Dilidk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DUllk, tarihin en eski cadlanndan beri
kultamilan bir yol sebekesinin dOgim noktasinda yer almig, boigedeki verlesim
Daidk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yoduntagsmstir.

Gaziantep Kalesl, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, giineyt ise hiyylk olan bir
tepe Gzerine gbzetleme kulesi plarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glinimizdeki halini almigtir, Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhiar doneminde cesitli onanmiar geciren kale, amitsal mimarisivle varhGim
lkorumalktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidl gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiviarin gline
gecmis, Sultan Mesud’un 8l0mQ Gzering Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengt tarafindan alinmistir. Bunun Uzerine Selcuklu tahtina gecen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yhinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Kevkavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yihinda, Modollarin Kuzey Surive sefereri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memiuk Sultarm Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kargl dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadirogultan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamisbir. Antep 1400 vilindza Besni fle beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blylk digude yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroeglulan’min ydnetimi alting girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidinl siirdirmistir. 1480 yihnda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirediulan Beylldgi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem vasamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
sefer] sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acrmg ve Alauddevie Bldirdimistar.
Kansikhiktan yararlanan Memiukiar, AntepT ele gecirmisierdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidalnk ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi albina girmistir.

Os=manh yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yiukselmis, halk Osmanlh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah fcinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819"'da gegici clarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamigtr,
L.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
didgmana karg kadini, erkegi, bliy(§a, kdghgo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamini almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birikte hizla geligmeye devarm etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel dederieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bbigesi, sehirleraras! ve uluslararas badlant yvollan
ile bdlgenin en Gnemii kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEINGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Guneydodu Anadolu Bilgesinin en blyik, Torkiye'nin 9. biyiik kenti
olan, Kurtulug Savag hatiralar, zengin tarihi ve kiltirel gevresi, otoyolu,
wusiararas: havaalans, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlarr, tlirbeleri, kiliseleri, yaylalari, gezl ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede dncll Gaziantep ilinin (g merkez
Hoesinden biridir,

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayil kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baslamistir.
licenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wile itibariyle ilcenin niifusy 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en blyik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas) esnasinda Antep Heyeti Merkeziyvesi'nin dnerisi lizerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez” diyerek Kilis Yolu Eimah Képriisii (izerinde tek
baging Fransiz Ordusuna meydan ockuyan, bitiin Tirk Milletine 6rmek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehimet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) niiffusuna tescil edilmisgtir.

ligede yvazlar genellikle sicak ve kurak, geceleti aldukea serindir. Kis aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altndadir. Amanos (Gavur) Dadlarnnin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit balgesindedir. Iigenin basing durumlan defjisik bir manzara arz etmektedir,

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goriiir. Ancak pek fazla kar yajmaz ve hemaean erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. licede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicakl aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir. lice
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviveye Arahk, Ocak ve
Subat aylaninda ulasmaktadir. En az yadis Ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteoroloiik verilere gre clde edilen 42.8 derace ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen qindiiz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢al iklimine gegisin gbstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Turkiye genelinde Mayis aymda 110 bin 588 konut satildl.
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

T?rl{iye genelinde konut satiglan Mavis ayinda bir dnceki vilim aym avina
g::rreu%Z,# azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazia
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin

306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyia 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve &0 ile Hakkari oldu.

Ronut satg, Mayes 2004
(it}
FE 000 |

200000 |
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Konut satigiari Ocak-Mayis doneminde %3,4 azaldl.

Konut satiglan Ocak-Mayis dineminde bir dnceki yiln aym dénemine gore
% 3,4 azaligla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Honul saby sy, Mays 2024

Mays . Ccak Mayis
Degigam Defigim
S 2z 2023 %) 024 2033 i)
Sabig gekEne phre toplam sang 110588 113278 24 485 TE4 4B Y43 54
e esdd ey 98 2FaTH 438 4 B0Z 108 067 -0ET
Chjer sahz 3 7T 25 B00 17,3 471150 T4 0TR 126
Saby dErEmuna gire toplarm saly 110888 113378 K AEL FET A 143 -5a
[ el b aGsEE 34413 3.3 147 B33 143 272 13
ikinel e sahg 75030 7RE83 48 397 282 325 8T B

Ipotekli konut satislan 9@ bin 309 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut sabisian Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
aymna gore %63,9 azalis gostererek 9 bin 209 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislarin payr %%9,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gercgeklegen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yvilin ayni
donemine gire %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

2023 fASCEGYD-D48

17

&



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Mayis ayindaki ipotekli satislarin 2 bin 316'si; Ocak-Mavis dénemindeki
ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'y ilk el satis clarak gerceklesti.

Dider satis tirleri sonucunda 100 bin 672 konut el dedistirdi.

Torkiye genelinde diger konut satislan Mayis ayinda bir Snceki yilin ayni
aymna gore %17.3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
diger satislarin payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis doneminde
gergekiegen dijer konut satiglan ise bir 6neeki yilin aym dénemine gore
Y% 12,6 artisla 421 bin 159 oldy.

LSptin gekline give Konut satis Magns 3024
iAdat)
pln el oh]

F50 06D -

1040 ooo

S 000

2T 470
135 CRLET -

06 06 47 | 08 09|10 |17 12 01:02 03 o4 05 06|07 oalos w0l sl 1z 07 oz o3l 0dlos
27 P% 2034 '

== ipctaidisalglar = Dier sadala

Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Turkive genelinde ilk &l konut satiz sayisi Mayis ayinda bir énceki yvilin aym
ayina gore %e3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk
el konut satisinin payi 9%%32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mayis
doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,8 artizla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislannda 75 bin 30 konut el dedjistirdi.

Torkiye genelinde ikind el konut sabiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
2yina gore %4,9 azalis gdstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ikinci el konut satiginin pay1 %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
Ocak-Mayis doneminde ise bir onceki yvillm ayni donemine gbre 9%5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gercekiesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK ALS.

Satig dutumuna garae konut saney, Mayes 2004
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— ik alEanlar  ———Iking eisabgiar
Yabanciara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti,

Yabancilara yaplan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yihin aymi ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 cldu. Mayis avinda toplam konut satisian
icinde yabancilara yapiian konut satisimin payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanhul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan Konot satagy, Mayns 7034
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gére %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wuyruklanna gbre en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanna yamld.

Mayis ayinda Ulke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran we 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapilds.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIESMANLIK ALY,

Uyvuklara gire en ok konot satrg yapaslaa 10 dlke, Mays 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro villik %66,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet sektfrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis avinda villik %66,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 vili Mayis ayinda yillik

sanayi sektorl ciro endeksi %60,4 arth, ingaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artti.

Topiam oo yiflk degisim crand %0, Magas 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Cirs andeieler yilhk degipm eranlarslic), Mays 2024
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Toplam ciro ayhk %08 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda aylik %0,8 artt.

Toplam clronun alt detaylanna bakildiginda: 2024 yii Mavis ayinda avhk
sanayl sektérd ciro endeksl %1,5 arth, ingaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endelksi 300,7 azaldi, hizmet ciro endeksi 63,4 arth.

Toplam clro aylsd dadigim ommi%] Mays 2024
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Circ andelzlari aybl degizlm oraniani®), Mays 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat malivet endeksi vilhk 972,78 artt, aylik %1,11 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yii Mayis ayinda bir énceki aya gore 9%1,11
artty, bir onceki vilin ayni ayina gdre %72,78 arth. Bir dnceki ayva gbre
malzeme endeksi %1,25 artt, iscilik endeksi 20,84 artti. Ayrica bir dnceki
yihn aym ayma glre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 arttt.

insast maliyet endeksi yillik dogisim orans(3), Mayes 2024

L] -]
—
1N
& ] T TETE
; B a0
A
CER -
S
4

T P S #

O g e . T
1 - ¥ el = g 2l s =y Ty ol iy Ead - g F oW W ol B
R E P FF T FFITFFFEE &

2023/ ASCEGYD-048

22



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina ingaati maliyet endeksi villik 971,51 artti, avhk 9%1,36 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre %1,36 artti, bir dnceki
yihin ayni ayina gére %71,51 arth. Bir dneceki aya gore malzeme endeksi
Y 1,69 artty, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yihn aym ayina
gire malzeme endeksi %56,80 artt, iscilik endeksi %108,25 arth.

Eina ingaatr malivet endeisi yilbic degisim oram{3%), Mays 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi villik %77,10 artt, aylik
%0,.30 arttL

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gire %0,30
artti, bir dnceki yilin aym ayvina gore %77,10 artt. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azald, iscilik endeksi %1,17 arth. Ayrica bir
dnceki yvilin ayni ayina gore malzeme endeksi %565,09 artty, iscilik endeksi
%111,44 arth.
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANLIN AL

Binz digs yapslar igin ingaat malhyet endelsi wlide degizim oram(9), Mayis 2024
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ingaat maliyet endekst yilhk degisim cranian{i), Mayis 2024
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FEUGHMA GAVRIMENKLT DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingest maliyet endeles! ayhik deglsim oraniar{’s), Mayrs 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati vercilen binalanin yizolgimi %33,4 arth.
Bir onceki yihn aym ceyredine gire, 2024 yili [. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %:19.9, daire sayisi %35,5 ve
ylzolclm %33,4 arth.

Yap mahsat verilen binskanin daing says we yiirolyomar, L Ceyrak 2074

Yizdichemd Care 53y 131
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FEUGHA GAYRIMENKLL DUGERLEME ve BANISMANLIK .

Yapr ryhsan gEtistkiers, 2022-2024

il Yl Yiullik

il Qwrgt: BE sayisl  deijisim () Diaine S5Y:al dedicn (%) Wiizokoum (W dedisim %)
2022 127 803 I7 629 (R 3.8 145 064 TH4 B ¥
| 26135 =5 130 372 =35 L MG EIE -156

] 20080 47 a4 B4 -2 M43 GIT 249

Hl #2335 £.8 145 B30 -2 12481 T8 3.4
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14} 35 502 el W3 18§ 236 359 A 3T A0 2.5
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Toplam ylzélcimin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi ruhsat) verilen binalarin
toplam ylzdlcimi 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gerceklesti.

Yaph rulisatuts gore konat, konut dissve origk slankenn yizbicisn payler, L Coyrek, 2002-2024
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CradEiek rakamiar eaidamadan dolayg Bolanm vennepabii;

En yiiksek yGzdlcim pay! %64 ,6 ile ikl ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yap ruhsatl verilen binalann
kullanma amacina gdre en yiksek yizdlcim payina 23,3 milvon m?2 ile jki
ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Yap rahsat vedilen binalsrm kullanma amagkanna gore yorddp bmil paylon, L Cayrek 2024

Gtk faknlin yoearlasadan dobry: foplamn smeyebds.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarnn yiizélglmi %45,3 artt.

Bir dnceki yihn aym geyredine gore, 2024 yih [. ceyredinde belediyeler
tarafindan yam kullanma izin belgesi wverilen bina sayim %41,2, daire

sayisl %38,5 ve yizdlcim %45,3 arttr.

Yape kollmwna jdn belgesi verilen binalanm delre sayis) ve ylzaigimi, L Ceyeh 2024
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FZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yam kullapmas izin balgast israrisriklar, H22. 2024

Tillik il Yalik

il Cepck Binz =misl  medeim (%) Dairggeyar  dedizim 3% Yiedloim i) dedissn (%)
2052 55477 i 642 227 25 129032 137 1.1
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Toplam yizolcomdn %54,3'0 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yilh 1. ceyreginde vam kullanma izin belgesi
verilen binalarnn toplam yizOlcimi 36,7 milyon m?2 iken; bunun 19.9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullanim alam olarak gerceklest

Tapt kullanma lzin bebyesine gore Koaul, konol dig ve oiak alanlann yozolkooms paylan, L Ceyrek, 20222024
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En yiksek yozdlcim pay! %%68,5 ile iki ve daha fazla daireli hinalann oldu.
Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gbre en yiksek yuzdlgim paymna 25,2

milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m=2 ile bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4%,

Yapl kuMasuna ivin belgesi verilen binatann bullanma smacine goce yuzolComl payian, & Ceyrak 2004
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Grafidekd rakamin, yowirlamaies doleys ioplamn vermeyebill,

c. Deferleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Falktérier

Olumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmas:
Olumsuz Faktdrier

Bulunmamalktadir.
Firsatlar

Bolgenin alim firsati sunmas:
Tehditler

Makroekonomik gliistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BPANISMANLIK AS.

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

Degerlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 11.582,69 m2 lik
parsel alamne dzerine B.AK yapi tarzinda aynk nizamda A-B-C-D olmak {zere 5
blok halinde inga edilmigtir. A-B-C bioklar konut blogudur. D blok sosyal tesis
blodudur,

2. Bagimsiz Baliim Ozellikleri :
Dedertemes] yapilan tasinmazlann her ikisi de aym alanh ve aym mimari vapiya
sahiptir. Tasinmazlann her hiri ; 25 m2 olup agik calisma alam ve wc-lavabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aylorn 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yveniden rubsat almawn
geraktiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy tasinmazlar dikkan nitelijindedir.
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EEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimm aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas: suretiyle gisterge nitelidindeki degerin
belirlendigi yaklasim ifade eder:

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yakiasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya antambh adirlik verilmesi gerekli girilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilrmig olmag:,

{b) degerlerme konusu varhidin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasivan
varliklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

{c) onemli &lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan vefveya giincal
goziemlenebilir iglemlerin séz konusu olmas.

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yvaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirflik verilmesi gerekli gariiimekle birlikte, stz konusy
kriterlerin karsilanamadifr agsadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamlh adirhk verilebilir, Pazar
yvakiasiminin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann wygulanip uygulanamayacadim ve pazar
yaklasimi ile beliflenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amacryla
agirhklandimhp adiriklandiniamayacadim dikkate almas gerekli goriimektedir:

{3} degerleme konusu varlija veya buna dnemli dlclide benzer varliklara iliskin
islemierin, pazardaki ovnaklikk ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
gincel olmamasi,

(b} degerleme konusu varliim veya buna dnemli Giciide benzerlik tagiyan
variikiarin aktif olmamakla birlikte iglem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir clmakla birikte, karsiastonlabilir
varliklann deferieme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkhiliklarinn,
dolayisiyla da sObjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yinelik bilgilerin glivenilir olmamas {(Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alich, muvazaal, zorunlu sabis iceren islemler
vl

{e) varldin degerini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden dretim maliyet
wvaya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda isiem gorebilecedi fiyat oimasi.
2022 ASCEGYD-042
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FEFGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME vo DANISMANLIK A5,

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemiere iligkin bir kantin genelde
bulunamayacadi aniamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadi§) durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gereldi gordlmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getif oranlan gibi pazara dayal
degerleme Slgitier).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varli@im tipatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ite degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklarin kargilagstirmah bir analizini yapmas gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacakor. Bu dizeltmelerin
makul ocimasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltrelerin gerckeeleri e
nasil sayisallastinidikiarnna raporfannda yver vermaler gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satiik emsal bulundufundan
degerleme ¢alismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanilrmigter.

2. Fiyat Dbilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
| Emsal | Beyan | Gozlemlenen Niteligi | Sata Satiza  ligilisi Tletizim
Mo Edilen | Alan (m?) Sunulan | Sunulan
Alan Dpederi {TL) Blrim Dederd
| | (m2) | | {TL/m2) . i et
| Emsal I | ! Liv Hayat | 0¢5321 |

1 35,00 28,00 Drdkkan  1,500.000,00 £2.857,14 Emlak 384 61 59
[ | | |

Emgal - Dedisim 0.{552)

z 110,00 85,00 | Dokkan | 4.450.000,00 | 40.454,55  Emiak S35 &0 20
I I : .
[ Emsal- | Ev Center | O (544}

ki FE.OD 50,04 Diskican | 2.700.000,00 | 34,615,385 Emilak . 544 02 16

- I I | |
| Errisal - | | | | Haydaroglu |0 (553} '
|4 74,00 | 8500 Diikkan | 3.200.000,00  43.243 24 Emlak 3322270 |

2023 /ASCEGYD-048

\E(é%



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARNLIK ALY

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
ctkartilmis, degeriemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gisteren krokiler

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

¥ | Doizelth

I I | = =
Falisa Birlm | | |
IE:HE | Iﬂ_ﬁ?h; | Sunulan | Defier |E’? i':“' | Konu | :’:m E,'a Serefi Pazar Manza E:ﬂ l mis
No | (m:) | Deded (s | o. |p. [ ]h yeD. hkD. rab. Eirim
Al A I b | © |Deger |
i_'a,"'[*" | 28 1500000 | 51571 0% | 0% 0% % 09 | 0% non  |-D%h 0% | 50893
s e | ' p—=}
i;“;" A5 4,450,000 | 52,353 0% 0% (0% [0% | U9 | 0% | -5% | D% O 49.735
| ) B ek _ | | S
:I":? | 50 2700000 | 54000 0% (0% (0% 0% 0% 0% B 0% 0% | 51300
% i ; . =
il | LFO0.000 58187 0% (0% U%. 0% 0% 5% 5% lowe o | 52364
- ' Ortalarmna Baren Deger (TLmE) | 51073

"ri:lﬁrlal:llwgu_ﬁiﬁm Defjer (TL/m2) | S51.000

Emsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsalierin tamamimda pazarlik pay [ emlakg kemisyonu )
bulunmaktadir,

Emsaller taginmazlara gire yerlesim olarak { ana binadan badimsiz dikkan

olmalarn sebebiyle ) daha serefivelidir.
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ZHPGKMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Batimsiz Bolumin Pazar dedieri:

Blok No | Bagimsiz Eaﬁrmsm. Takdir Edilen | ‘s"uuarfatﬁmrg

B&Im Mo Bélam Alam | Birim Deder Bafimsiz Balim

(m2) | (TL/m2) Dederi (TL)
il Dl 1 25 51.000 | 1.275.000 |
b o 7| 25 51.000 | 1.275.000
| | |
TOPLAM | 2.550.000

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagirmi, bir alamn, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sGz konusu olmadikca; belli bir varhil igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlid: elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacag ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki dederin belidendidi yvakiasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim ralivetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tom yipranma
paylannin disiimesi suretiyle gbsterge nitelifindekl deder belidlenmektedir.

Agafida yer verilen durumiarda, malivet yaklasimimin uygulanmas! ve buy
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) kathmalann degerleme konusu varlikla nemli 8iglide ayni faydaya sahip bir
varhigi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden alusturabilmesi ve varlidin,
katiimailarin degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemili
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayvacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varhiin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine ézgii nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veys

{c) kullamlan deder esasimin temel olarak ikame dederi 8rnedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen dururnfarda malivet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
vaklasima onemli ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli gariilmekle birlikte,
56z konusy kriterlerin karsitanamadi@i asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklagim uygulanabilir ve bu yakiagima gnemli ve/veya anlamb adirlik verilebilir.
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FEUGMA GAYRIMENKD, DECERLEME ve DANISMANLIK A

Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, defjerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uyguianamayacadin ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhkiandinlip adgirhiklandinlamayacadimi dikkate almas: gerekli goriimektedir:

(a) katlmalann ayni faydaya sahip bir varhid veniden olusturmay dilgindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin dninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ibtivacinin bulunmasi,

{b) maliyet yaklagirmimn diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arac: olarak
kullariimas: (Ornegin, maliyet yaklasiminin, degerlemeasi igletmenin siirekliligi
varsayimyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederdi olup olmadigirn
teyit edilmesi amacaiyla kullanilmasi), ve/veya

{c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
Kilacak Kadar, yveni olusturulmus oimasi,

Kismeti tamamianmis bir varlidin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu maliyetierin dedere katk: vapip
yapmadigini) ve kathmalann, varigin, tamamiandidindaki degerinden varh
tamamlamak igin gereken malivetler ile kér ve riske gdre vapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedgerine iliskin beklentilerini yansitacaknr,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yaklagimi kulianilmamistr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanmilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan spnug

Maliyet vaklasimm kullamimargtir.

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

Malivet yakiasimu kullaniimamstir.

4, Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonucg
Matiyet yaklasimi kullanimamistir.
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Senuclar

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

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere danlgtirilmesi ile belirlenmesini sadiar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akigiarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglnki dederine dayamlarak tespit edilir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S,

Asaduda yer verilen durumiarda, gelir yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin kathmcimn gdziyle degeri etkileyen gok
Gnemli bir unsur olmasi,

(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
Higkin makul tahminler mevcut olmakla bidikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida oimasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhlc verilmesi gerekli gdrliimekle birlikte, 56z konusu
kriterlerin kargilanamadid agadgidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederdemeyi
gergekiestirenin dider yvaklasimlann uygulanmip uvgulanamayacadini ve gelir
yaklasimu ile belifenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinthp agirhkiandirilamayacadin dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

(a) dederleme konusu varhidim gelir yaratma kabilivetinin katihmanin géziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemii belirsizliklerin bulunmasi,

() degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (Grnegin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis taribli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tabhminlere/bitcelere ulagzamaz), ve/veya

(d} degerleme konusu variidin gelir yaratmaya henlz baglamamas:, ancak
baslamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaklagimmn temelini, yatinmcilarin yabinmlanndan getin elde etmeyi
beklemeieri ve bu getininin vatinma iliskin algilanan risk sevivesini yansitmasinmn
gerekli gériimesi teskil eder.

Genel olarak yatinmolann sadece sistermnatik risk ["pazar rigki”™ veya

“gesitiendirmeyite giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ¢k getiri elde etmeleri
beklenir.

Degereme konusu tasinmazlar icin veterli sayvida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasirm kullamilmamistr.

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

Gelir yaldasim kullamiimamistr.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. indirgemefiﬁkuntn oraninin nasil

ayrintili agiklama ve gerekgeler

Gelir vaklasimi kullaniimanistir.

4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimm kullamilmarmistir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

hesaplandigina

iliskin

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

Layrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmus ve takdir edilmistir.

| Emsal  Beyan | Gizlemlenen | Niteligi Kira Kira  Tigitisi | Tletisim |
| Mo Edilen  Alan (m?) Dederi | Birim |
- Alan | (TLfay)  Degeri
I limsy | i (TL/mz)
i , . | | 0 (533)
Cmsal | F21 54
[ 1 _[ 180,00 145,00 | Bifkkan .~ 23000040 | 158,562 Asti Emiak ' 0%
Pl L | 00 158,62 | ]
| | 0 (536)
Emsal | Cemax Gr0 03
2 120,00 | 100,00 Diskkan ' 24.500,00 | 245,00 Crniak | 42 ,
| I . 0(535) |
Emsal | | [ Glndogdu | 335 62
(3 (120,00 | 10000 | Ditkkan | 25.000,00 | 250,00 | Emlak 85
l ' Biri ' |
Ems | YOzolgii . Kira . % caph Alan Kon I Zamm i"lg'np-r | Sere | Paza  Man | e | ::.I:EKH_:L .
cal il g er EEII: o um an | Yagi | fiye |rhk | e Biﬁmr
Mo m? TLS & TL 5 T o. D. D. D. |D. D .
| (m?)  (TL/ay) 5 I . , ! I | Degeri
. | , i‘! I I I
Ems | 95 [ -
ai L 145 ”23.&1}& |159 0% |0% |0% in% lu% 1o 7% (0% | 0% .L32
| Brns | i i ] ! | = [ . L !
ial® Iﬂ_ﬂ. IE#.E-EI'EI ;2‘15 O D% !D'I!-'I:- ID% !I:I“.':-.- 535%.| 7o .[!l"‘l-'i:- L 1.-'12f
Ems i ! [ ] = Lo | [ e i
ias (oo 25000 ‘250 (0% 0% |0% 0% (0% Guey 7% 0% 0% | 145
Ortalema Birem Deder {TLmME) 140
| Yuwariatzimag Birim Daﬁe_-r (TLm2) 140

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay: { emiakg komisyonu )

bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gore yerlesim clarak { ana binadan bafimsiz
diikkan olmalarn sebebiyle ) daha serefiyelidir.
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LEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIEMANLIE A%

Bagimsiz Baliimlerin Kira Degerleri

| Hit | Bagimsiz 5 e
Bafimsiz | Bélam Takdir Edilen  Bagimsiz Bolum |
Blok Mo Bali : it | Birim Kira Degeri Kira Dederi
iam Mo Kiralanabilir (TL/m? TL/
| Alarn (m2) S L
: D 1 25 | 140 | 3.500
D 2 25 R | 3.500
o
[ TOPLAM | F.000 TL
Bilindigi Gzere Ulkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmaziar icin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.
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FEHGMAGAYVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5

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

Tasinmazlar hasilat paylasim veya kat karsihf yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerieri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

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

Tasinmazlann dikkan olarak kullanimasinin en verimli ve en iyvi kullamm selkdi
oldudu disinidlmektedir,

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Misterek veya bolGnmig bir kisim bulunmamaktadir.
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FELGMA GAYRIMENKUL, DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_nnaliz Sonuclarimin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarnin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas Dederleme Standartian’min UDS 105 Deferleme Yaklagim ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, zellikle tek bir yéntemin dodruluduna ve givenilidigine
yviksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergekliestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir,

Dederieme galigmasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilifligine yiksek sevivede itimat duyuldujundan birden
fazia yontem kullanmimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§ Hakkinda Gériis

Drederleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederieme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dalr gﬁrﬂ;ler‘g

raporda "Gayrimenkut Iie Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Haklanda Bilgi" baghdi altinda yer

varilmistie.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v+ DANISMANLIE A5

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadifima Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifh dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Millk Haklkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Haklkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremiilk hakk™ dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulunun IIT-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakiklianna
Iligkinn Esasfar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasmin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portftye alinmasina izin vermektedir. Ay fikranmn (b)
hendine gbre portfiylerine alinacak her tirlii bina ve benreri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma [zninin alinmis ve kat miilkivetinin tesis edilmis aolmas:
zorumludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait
alan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube Qibi yapilann, tamarminin veya bélamierinin yalnizca kirg geliri eide etme
amaciyla kullamimasi halinde, anilan yapiya fliskin olarak yvap kullanma izninin
aitinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevout durumuna
Uygun olmas: yeterii kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gecicl 16 no maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmis olmas,
bu fikrada yer alan yap! kullanma izninin afinmis olmasi sartiin yerine getirilmesi
iciny yeterli kabul edilir. Anilan fikranin (c) bendine gére gayrimenkul vatimm
ortakiiklan portféylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve énemli diciide etkilevecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olrmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir,
Aynica anilan fikranin () bendinde gire gayrimenkul! yatinm ortakhklarn herhangi
hir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simiflarmaya tabi olan varhiklara ve
haklara vatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun ITI-48.1 sayvih Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortaklidyi portfiyine ahinmasinda bir sakinca
olmadidi &n goriimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tdm analiz, galisma ve hususlara
katihiyorum.

By rapor ikgili Sermaye. Pivasas Mevzuate hikimierine gire handanmestir.

«  Taginmar Sermaye Pivasas Mevrzuah gercevesinde gayrimenkul vatinm ortakhdgi
portfdyiinde "Bina” baghd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadif
gorids ve kanaatindeyiz.

= KDV granlan gincel mevzuat dogrultusunda kullaridmastr.

Bu sayfa, bu dederieme raporunun aynimaz parcas: olup badimsiz kuliamlamaz.

+ Rapor kopyalannin kullanemian halinde ortaya chkabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiy degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederlame konusy taginmaziar icin takdir edilen nihal dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, mdlkiyetindeki 2
adet bagimsiz bilom igin;
[ Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KDVIi degeri.

KDW'siz Dederi | KDVl Dederi ( % 20 )

‘ 2.550.000,00 TL | 3.060.000,00 TL
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