ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

IZEUGMA

Gayrimenkul Degerleme ve Damgsmanhilk A5,

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Il Gaziantep

|- [
I Ilcesi | Sahinbey

Mahallesi | Baflarbagi

Ada 208

Parseli | 3
|

A ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D ve E Blok 13 Kath
| Niteligi | Betonarme Apartman F Blok 1 Katl Betonarme Ofis -Is yeri G Blok 1

Kalth Trafo Binas ve Arsas
|

56 Adet Bagimsiz Boliim Dedgeriemesi

2025 /ASCEGYD-037F

1



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME s DANMISMANLIK Ak

ICINDEKILER
1. BACIMSIZLIK we UYGUNLUK BEYANT o.oeoecreeresrnnressosasssssnnssnessses tnes ssbessmsremssmesemmemens .5
2. RAPOR BILGHLFRT oo iirisimnssimis e s s m e s eces e e messemsmes em s memmeemen e e s mnmneeens s
A BT I ] P T
L T = i T T Ty T = R =
. Raporu Hazirdayanlanimn A Ve SOy AT e e s cn e o sed cormn s emios smbiens oo e s s ke sme smme i
g Forumlu Dederdern s WZmaminin Aol SO . .o it si s i enm s emien e e e b e nr s B & i
T R BT AT i ettt ] et e e e 7
e.  Dayanak S0zIesmenin TArH Ve MUMBIES] . . cco ot iinairas sae e ms bmman s obens cmeaes 35502 bt am e eimn 7
f. Raporun, Teblidin 1 Tnci Maddesinin Ikind Fikras Kapsaminda Hazidamp Hazidanmadidina
A b B o L e o e s s S L 27
g. Deferteme Konusu Gayrimenkuldn Aymi Kurulug Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde e
Deferlemesi Yapilmigsa, Son UG Dederlemeye IRgkin Bilgiler. ..o e ceeeeceseesim cemcs emses iy
3; KURLULUS VE MUSTERIYT TANITICT BILGILER .ooootimeite oot reses s rremes e smnnnns B
8 b e B BTREL . o s e i e e A e A v A SR LB
b, MOsteriv Tanitc BilgIlar W BB o rmainss g s e o s s o s o s 5 o 5 1]
<, Misteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getinlen Simirlamalar S i B
G I I ocn o s e 8 S TN eyt o sy o
. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA TLISKIN BILGILER tureeiciieeiaiinieiimeim i somemm e imenas 1o
& Gayrimenkuldn Yer, Konumu, Tanmm, Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb.
Drakirmanian: Hakbonda Babgiber .o i i L s f b e 3iia o ot Bl i L 10
a2 GCayrimenkuliin Yeri, Komumi, Tamim . et ioios o e e st eme e e it e et J1b
2. T I E e s s e s o S e T R s L R =14
3. Plan, proje, ruhsat, gema vb. dokiEmanlan ... i i 212
b.  Gayrimenkul e Hgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir
Sunrlama Olup Olmadign Hakbimda Bilgi - oo e e =13
€. Gayrimenkul fle flgili Varsa, Son Og illik Donemde Gergeklesen Alm Satim iglemlerna ve
Gayrimentuiin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedjisikliklers {Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamukasbirma Tsbesmberi Vb IHSkin Bl oo vmmmmseriinmsinsrniesiesierresseesssonsessos o -4
c. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna liskin Bilgiler........coociinieiiminnnes 14
d. Gayrimenkul Igin Alinmig Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yap Tespiti Vb, Durumiara
e e b Ay B e s T R e L e e e 14
c. Gayrimenkule Iligkin Olarak Yaming Sizlesmelere (Gaynmenkul Satig Vaadi Sozlegmeleri,
Kal Karsihiin Insaal Stelesmeleri Ve Hasilat Payiasimi Sdzlesmeler Wi Tliskin Bilgiler ............ 15
f Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmug Yam Ruhsatlanna, Ladilat
Ruhsatlanna, Yap Kullarom Leinberne Hiskin Gilgiler Te Tigili Mevruat Uyannca Ainmasi Gerekh
Tam Izinlerin Almip Ahnmadiima Ve Yasal Gereklilidi Man Belgelerin Tam Ve Dodru larak
Mewvout Glup Slmadigr Hakkirida Bilgi ...coiiiaiiaimiaaimrn s s ivrsn e s rme s ma s s m s ms s e mmnn e 15
g. Dejerlemesi Yapilan Projeler Iz Tigili Olarak, 25/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayil Yam Denetimi
Hakkinda Kanun Uyannca Denctim Yapan Yap Denelim Kurulusu {Ticaret Linwvanm, Adresi Vh.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gavrimenkul Ile Dgili Olarak Gergeklestindigi Denetimber Hakkinda Bilgi ... 15
g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye Tliskin Detayl Bilgl ve
Planfarin Ve Siz Konusu Dederin Tamamen Mowvout Projoye Tliskin quluc'jlzr‘!ﬂ Ve Farkh Bir
Projenin Uyvgulanmas: Durumunda Bulunscak, Dederin Farkh Olabileceding Thgkin Agiklama...... 15
h. Varsa, Gayrmenkulin Coerji Verimlilik Sertifikass Hakkingda Bibgl oo ciiecieaes 15
5. CAYRIMENKULUN FIZTHE OZELLTELER. | 0 oaaususisnsaiinmmsinssssasti sbishsnssons ssimssissas st vssnion 16
a. Gaynmenkuldn Bulunduju Bdlgenin Analizi Ve Kullamban Verilor e e 16
2025 /ASCEGYD-037
2

[N



a.

FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve AMNISMANLIK AL,

1. Gaziantep [li Hakkinda Gane] Bilgiar .o . e e ce e en s mse e e sm s m g pnn e rn e 14
4 Sahinbey Tigest Hakkandg Grrel Bilgier .o e se et e eeeememens 18
b, Mewout Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Pivasasinm Analizi, Mevoulb Trendler Ve Dayvanak
Weriler Ike Bunlann Gayrimenkulin Cedenne Ebkilen ..o i rra e s res vy rmrena rra e i3
1. Konut Satng T statistibklen, Fastm 225 o i inemeinisnsanssebassss st basss bas basssius bassnsssanss 13
2 Irgaat Maliyet Endelest BRI B0 o o i e T s F i i )
3. i e s s e i D G S L i G L e it e id vt 25
4. Yap Izin Istatistikien; 111, Ceyrek: 1emmuz-Eviil, 2025 e iesis e eiaa o 27
. Dedereme iglemini Qlumsuz Yénde Etkileyen Veya Simidayan Faktirler ... 32
g Gayrimenkulin Fiziki, Yapesal, Teknik Ve Insaat Ozelliklar oo e ic i cvres i raresnnenas 33
L. Arva Gayrimenkul QuellRIETT T oot ieesseassmn s msmesesenesmsnmsmmmn s m emanns 33
2 Balimsiz BOIM QuelIUETI I ioiierieiirrmtimtimmn s eeesmssmeereomsm s smssmnenesmsnm s rmm s emenne 34
d.  Marsa, Mewvcul Yapivla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Iigili Tespit Edilen Ruhsata Aylan
Bl TSR BT s L s e e T 34

e. Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Savili Imar Kanunu'nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahinmazim Gerekticir Dedisiklikler CHup Ofmadig Hakkinda
Bilgi 34

f. Gaynmenkulin Dederleme Tarihi itthanyla Hangi Amacla Kullaniddd, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi Ize Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmaddh Ve Varsa, Bo Yaplann Hangi

Amacla Kullansldsdr Haldemadm Blbgl. . o o i i e e L e e c i L e i gt s beia g pudmmg b h P 34
KLILLAMIL AN DEGER] FME T M R = o e s e e e e e s T 30

8,  PRZAr YAKIASI The LA SOMUCIAT | uuinsuusiesnn s sussnssnssssadinsbaysanns bns s sasantsesnssnrins sisansns 35
1. Pazar vaklagimm agiklayio bilgiler, konu gayrimenkulin dederlemesi icin bu yaklasimim
] e T [Fpgt gl o | | P e ey S S e R R L LY 35
2. Flyat bilgisi tespit ecilen emsal Bilgiler ve by bilgilarin KaynaEBi ..o eeeiiee e 36
2 Kullamlan cmsallerin sanal orlamdaki haritalanndan akarbiirmes,  dedorameye kon
gayrirreenkule: yakmhgenin gisberEn KEORIMET wiveiinmin s iessnssnsse e onsiesesson oed oes ke sontessnsnes gne wn on ves a7
4. Emzallerin nasil dikkate ahindiging iliskin aynntih agiklama, emsal bilgilerinde yapilan
diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma nedening iliskin detayh agikiamalar ve dijer varsayimlar3s
5. Pazar vaklasimi ile ulasilan SOnG c e s s s s s s e s s s e e s manm e s 34
b. Maliyet Yaklasimi ke Ulasilan Sonuclar e mss s se s s s i re e e e e 411
[ Malivet wvaklagmmum  agiklayvica  bilgiler,  konu  gayrimenkulon  deferlemesi n bu
vaklasimmn koHanilma medemi. . e g g v na g R e mm o n -
2 Arsa defenmin tespinde kullanidan ermsal bilgileri we bu bilgilerin kaynads, vapilan
dizeltmeler, vapilan difoer varsayrmilar we UTESIAN SaLIG oo cr e e b m s e et ames 41

3. Yap malivetier ve difer malivetierin tespitinde kullamlan bilgiler, bu bilgilerin kaynad
3 A T R e o RN T T TS i - b £ it e g e o e b e i £ i e i 41
4 e (E e ) AT T R = Ry T SN TR S BTSN 41

T Gl YAk e T R i I G 2 e s b e i B e im0 e 41
p Gelir vaklasimim agklayig bilgiler, kong gaynmenkuliin degjeremesi igin bu vaklasimin
KR A e R I i s e e e L T s o o el .41

2. Makil giris w& gkislanmun tahmin edilmesinde kullamlan emsal bilgileri, bu bilgilerin
ke v yAplan dider VAFSEVIIIAT (o e La2

3. Indirgeme/Iskonto araminn nasil hesapiandifina ihgkin aynnol agiklama ve gerekgeler

43
4. Gelic yaklagm Tl wla sl SO e it et s C 2 el B e e e e g e e e L -43
G DR TR W BRI I un om v it o oo B e A L S S Lt T L e -43
2025/ ASCEGYD-037F

e K



7

FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. Takdir edilen kira dederler (analiz ve kullanilan veriler) ..o .43
Baditmsrz Bt KN DROTBITEIT oo cmcn o ae et o oot e s S s w et 8 L
2. Hasilat pavlasim veya kot karsihidn véntemi ile vapilacak projelerde, emsal pay oranian
45
3 Uzerinde proje gelistivilen arsalann hos araz ve proge dederdert oo eieceanss 4B
& Bog arazi ve goligiriimiy proje deder analis we kollamlan veri ve varsayimlar ile
TR R SN T HLTI S i o om0 om0 o i b A Fr 4tz
k. En verimli wve en ivi kullamim degern analizi ... e i e S4G
a. Miigterak veya bolliinmiis knsimlann degerfeme analizi. oo .46
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST VE GORDS .vvviicrrresvmrimsessssrossssssrsnsessans Ja7
a.  Farkh Dederdemes Yontemlar ile &naliz Sonuglanmm Lvumilastinimas: Ve Bu Amagla izlensn
Metotlarnin Ve Nedenleninin Ak EammEst . . e it ek et e s .47
k. Asgeari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Yerlmeyenlenn Meden Yer almadiklarimn
I PRSI vt i o i e A 8 T e e s i -Ar
gi Yasal Gereklerin Yerine Gelirilip Geliriimedigi Ve Mevauat Uyannca alinmas: Gersken T7in
W Belgelorin Tam Ve Eksiksic Olarak Mesoul Cloap Timadl Hakkinda GOl ..o e -4af
c.  Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve fpotekler Tie Dlgili GOrds....occveeinaion. A7

d. Dederdeme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini
Codrudan e dnemill Digude etkilevecek Mitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas Dururmilan
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simramaya Tabi Mup Mmiadid Hakkinda Bilgi .o, .47

g. Dejerdeme Konusu Arsa Veva Arazi Ise, Aimindan Itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigima Dair
Hilgr a5

E Dededemes Konusu Ust Hakka Veva Devre MOlk Hakka Ise, Ust Hakks Ve Devre Milk
Hakkinn Devredilebilmesing [igkin Olarak Bu Haklan Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hikiimierinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simrlama Olup Dimadie Hakkinda Gilgi..... i
g. Gayrimenkulin Portfove Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Dlup Cimadiqr Hakkinda Gérds
43
IR oot s o 0w o A BTG A RO M S S b £ S ks A9
Sorumiu Dejerdeme Uzmanimin Sonug COmBESE ..o s e s s 49
B NIhad Demn Tabodlinic . o b i e i e SR R A S i 449
FERUPHR: MBI . oo R i3 e S S A A R 50

2025/ ASCEGYO-037
4 e

W2l



FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum s6z konusu konuiar raporun devarminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederfeme calsanimin bilgisinin  dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyic
yapilmanrmgtir.

Mdlk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamustir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindids makamlar genel olarak glvenilic kabul edilirler. Mdlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
cdecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almakladir. Bilgiler ahnan belgelere gire dederlendiriimistir.

Firmarmiz eldeki wverilerin dodrulugunu  kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yvapmistir. Aksi belirtiimedikce bOyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizdn var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konularn
kavranmasina gdirsel bir katkisi olmasi amacyla kullamimigstir. Baska higbir
amacia givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksl acik olarak belirtilmedidi srece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alimrmarmistr,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardimo olmas: dolayiss
ile mevcut piyasa kosullannda ve mewvcut talep durumunda stabil bir skonomi
sireci gbz ondne alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz Onine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi gz dnine abnrmighir.

Firmamezi miilk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglda zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi ongorilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir,

Konu miilk ile ilgili deferleme uzmarinin zemin kirlilidi etidi calismas yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle girildidd kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul
edilmistir.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BPANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalarn,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Deferleme
uzmanlarnmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma
yapilmarmstir. Ancak, yerinde vyapllan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evrasel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Rapeorda sunulan bulgular sahip oldudumus Lim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kizith olup kisisel, tarafsiz ve dnyvargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
aluzmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan malkle igili olarak gincel veyva gelecede danik
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir cikanimiz
wvaya on yvargimiz blunmamaktadir,

4, Bu girevle ilgili olarak wverdigimiz hizmet wve aldiimuz Gerel, midstarinin amac

lehine sonuclanacak bir y8ne wvayva dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarfianan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olavin meyvdana gelmesine badh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan molk sahsen incelenmistir, Cederleme calizsmasinda gorey

alanlarin dededemesi yvapldan molkidn yveri we Wl konusunda daha dnceden

denayimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen Kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmstir.

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazrdanmas sirasinda gerekli tim ozen goésterilmig olmakia
birlikte Deferleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dofru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanhshklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan dederieme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DH_.TA.KLI(”.“I
A.§. igin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan cogalblamas wve Uglncd
kigilerse verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKTL DEGERLEME se DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERi

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-037

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

22,12.2025

e, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-Q7

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederlermne Kuruluglar Hakkinda TeblidTnin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmastir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dederlemeye ILliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmis deferleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
~ 2022/ASCE-030 07.11.2022
2023/ASCE-037 | 26.12.2023 |
2024/ASCE-032 | 25.07.2024 .
2024/ASCE-089 27.12.2024 '
2025 fASCEGYD-037
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

ADRESI : ~ Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiigkale Cad. No:20 Vakiflar

N 4 Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZLANTEP
| ILETISIM: Telefon:(0342)2145 1205

Faks:(0342)21512 06
Web: www . zeugmadegerame.com
Mail : inlofreugmadegererme, com,br

KURULUS TARIHI 03.05.2010

 SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO | 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiiririikteki meveual gergevesinde her tiirlli resmi, Gzel, gercek |
' we Lizel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gavrimenkule dayal hak ve Ffaydalann belirli bir
tarinteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafzir olarak
takdiri, bu dederleri elkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
| cevre kogullanm analiz edersk, ulusal ve ulusiararas: alanda |
kabul girmis degerleme standartlan ve esaslan ¢ergevesinde
ey dederieme raparlanni hazirlamak.
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dejerleme A5, Sermaye Pivasas:
Furulunun 17/02/2001 tarihli wve 24491 savili Resmi Gasele'ds
Seri: VIIIL Mo: 35 ile yavimilanan "Sermave Pivasas Mevruab
| Cergevesinde Gayrimenkul Dederieme Hizmeti Verecek Sirketler
| lle Bu Sirkellerin Kurulea Listeys Alnmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Teblig™ gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Gzere konunun gordsdldidd Kurul Karar Organi’nin
| 16.02.2012 Larih we 7 savih loplanbismda uyannca Sermaye
Piyvasas! Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacihk
¢ Dbzenleme we Denetleame Kurulu'nun 05.06.2014 tarih wve G388
| sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti |
Veracek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetlari Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden hankalars Yanetmeligin |
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
[ weya gayrimenkule bagh hak ve favdalarnn dededermesi” hizmeti |
verme yetkisi verilmistir,
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tamitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sargullik Mahallesi Zubeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil /{Gaziantep

C. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporlannda
bulunmas gereken asgari hususlar  cercevesinde  deferlems  raporunun
hazidanmasidir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Ilcesi, Baflarbas: Mah. 208 Ada 3 Parselde
yer alan ™ A ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D ve E Blok 13 Kath Belonarme
Apartman F Blok 1 Kath Betonarme Ofis -I5 yeri G Biok 1 Kath Trafo Binasi ve
Arsast” nitelidgindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer slan 56 adet bagimsiz
bolimin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme calismasi
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir, Bu raporda
resmi kurum arastibrmalan yvapillarak yasal ve hukuki boyvutuyla gayrimmenkuldn
durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi aragtinlip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
pivasa kosullan iginde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi
verilmistir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm

Deferlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Universite
Bulvarina girilerak Kampis &nlne gelinir. Buradan Karatas istikametine dogru
Adnan Menderes Bulvanna girilip ilerlenir. Sahinbey Parki gecildikten sonra Sehit
Binbas Arslan Kulaksiz Bulvanna girilip yeni sehir hastanesi boyunca ilerlenir.
Akkent mevkiinde bu bulvan dik kesen 135015 nolu caddeye oradan da 134016
nolu sokada girilerek tasinmaza ulasihir.

Enlem | 37.0202

Boylam [37.3721

Tasinmaziann konumunu gosteren uydu goruntisl agadidaki gibidir:
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusy tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkil

I  Gaziantep ) |
TIlge | Sahinbey '
Mahalle | Badlarbas

Ada 208

Parsel 3

Yizolgiimii (m?) ' 14.882,23 .
'Nitelik ||ﬂ'| Ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D Ve E Blok 13

Kath Betonarme Apartman F Blok 1 Kath Betonarme
Ofis -Is Yeri G Blok 1 Kath Trafo Binasi Ve Arsasi

Badimsiz Balimler

'Malik |ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A.S.
' [ R Bagimsiz B&lim |
Blok Ads Kat No z Bolim Arsa Pawyi Niteligi
No iteligi
| A BLOK | 1 .1 |B0j14881 __|MESKEN |
A BLOK 1 7 20/14881 MESKEN
A BLOK . 2 | 3 82714881 ' MESKEN
A BLOK 2 4 B2/14881 MESKEN
A BLOK 3 5 82/14881 MESKEN
A BLOK 3 5 |s2f14881 | MESKEM
A BLOK 4 7 82/14881 MESKEN .
B BLOK 1 1 |80/14881 ' MESKEN
B BLOK : 1 2 B0/14881 MESKEN
B BLOK ' 2 5 82/14881 MESKEN
B BLOK 2 £ @ 82/14881 MESKEN
B BLOK 3 & 5 82/14881 'MESKEN
B BLOK 3 & 82/14881 | MESKEM
B BLOK 4 7 82/14881 MESKEN .
B BLOK 4 g £2/14881 | MESKEN
B BLOK 5 | 10 |82/14881 MESKEN .
- C BLOK 1 ! | 80/14881 'MESKEN _
| CBLOK 1 2 'so/14881 MESKEN |
CBLOK 2 3 82/14881 !MESI{EN
| C BLOK . 2 . 4 'B2/14881 _ MESKEN
; C BLOK ' 3 5 |82/14881 MESKEN
C BLOK 4 | 7 82/14881 | MESKEN
C BLOK 5 9  |82/14881 MESKEN |
D BLOK 1 1 76/14881 MESKEN
D BLOK | 1 2 | 76/14881  MESKEN
D BLOK ' 1 3 [76/14881 MESKEN
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

| DBLOK 1 4 '76/1488) MESKEN
| D BLOK 2 5 78/14881 MESKEN
D BLOK 2 & 78/14881 | MESKEN
D BLOK 2 7 7B/14881 ' MESKEN
' D BLOK 2 | B 78/14881 MESKEN
D BLOK 3 | 11 |78/14881 MESKEN
D BLOK 4 15 78/14881 | MESKEN
D BLOK 12 47  78/14881 | MESKEN
D BLOK 12 | 48  78/14881 MESKEN
E BLOK 1 .1 |76/14881 MESKEN
EBLOK 1 2 T7s/14881 MESKEN
E BLOK 1 3 76/14881 | MESKEN
EBLOK 1 4  76/14881 | MESKEN
E BLOK 2 5 78/14881 MESKEN
E BLOK 2 6  78/14881 MESKEN
E BLOK 2 7 78/14881 MESKEN
E BLOK 2 8  78/14881 | MESKEN
E BLOK 3 9 78/14881 MESKEN
F BLOK 3 10 78/14881 MESKEN
E BLOK 3 | 11 78/14881 ' MESKEN
E BLOK 3 12 78/14881 MESKEN
E BLOK 4 16 | 78/14881 MESKEN
E BLOK 5 20 78/14881 MESKEN
E BLOK 12 | 47 |78/14881 | MESKEN
. EBLOK 12 48  78/14881 MESKEN
F BLOK ZEMIN | 1 |47/14881 | DUKKAN
F BLOK ZEMIN | 2 '47/14881 DUKKAN
F BLOK ZEMIN 3 46/14881 | DUKKAN
F BLOK FEMIN | 4  146/14881 DUKKAN
F BLOK | ZEMIN 5  46/14881 DUKKAN

Dederleme konusu taginmazlar, 51 mesken 5 dikkandan clusan toplamda
56 adet bafimsiz bélimden olugmaktadir.

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

Belge Ad: | Incelendigi : Belge Tarihi | Belge Sayisi
Kurum [
Mimari Proje TKGM Portal [
. Ik Yam Ruhsati Sahinbey Belediyesi | 30 Haziran 2017 261
“Tadilat Yapi Ruhsat) ‘Sahinbey Beledivesi | 30 Eyldl 2017 457
| sim Dem'fapl Ruhsat: | Sahinbey Belediyesi 07 Subat 2019 25
[Yap! Kullanma T7in Belgesi | Sahinboy Belediyesi 18 Subat 2021 13
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ZEUGMA GAYRIMENKTL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Rehinler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir,

Serhler Bolimo Kayit Bulunma maktadir.

Beyanlar BolUma | Beyan ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 01-04-2021
09:29 - 28116

Beyan Ydnetim Plan Dedisikligi : 9.3.2020 Sahinbey - 17-
O03-2020 14:12 - 20242

Irtifaklar Baliimi Kayit Bulunmamaktadir,

I Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. =
B4l Omd

Kat irtifalkirn kuruj'm._%é:?

Madde 14 - (Degisik birinci fikra: 23/6/2009-5%12/3 md.) Henlz yap
vapiimamis veva yams: lamamianmarmis bir arsa dzernnde kat irtifakinm
kuruimasi ve tapu sicifine tescil edifmesi igin o arsamin malikinin veya
bitin payvdasfanmin buna ait istem ile birlikte 12 no maddenin birinci
fikrasimin (a3} bendine wygun olarak dizenlencn, yvetkili kamuo kurum wve
kuruiusiannca ana gayrimenxuliin maliki veya bitun paydasiarinin imzalar
alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu middinigine ginderilen
praje ile (b} bendindeki vonetim plamni tapu idaresine vermeleri lazimadir.
Kat milkiyetine geciste aynca ydnetim plam istenmez.

Bir arsa bzerinde kat irtifaklan ancak sdzlesmede veys dilekgede her kat
irtifakiin ilgili  bulundudu badimsiz bdldme tahsisi istenen arsa paw,
arsanin kayith oldudu kitidin (Beyanlar) hanesinde belirtiimek suretiyvle
kurulur ve yapinin, verilen projeye gdre tamamilanrmasmdan sonra kKat
milkivetine konu olacak badimsiz bélimlerinin numaras) ve bu bdlimlere
badlr eklentiler kitigin beyanlar hanesinde belirtifir.

iKat miilkivetinin ve kat irtifakirin nitelidgi:

Madde 3 - Kar milkiveti. arsa payr ve ana gavrimenkuldeki ortak yverlere
badlantili dzel bir malkiveltir.

(Dedisik ikinci fikva: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat mulkiyeti ve kat irfifaki,
bu miilkivete konu olan ana gayrimenkwlin bagimsiz bdliimlerinden her
birinin konum ve bUyikliiklerine gare hesaplanan degerieri ile oranlt olarak
projesinde tahsis edifen arsa payimin ortak milkiyel esaslanna gore agikcs
gasterilmesi suretivle kurulur, Arsa paylannin bagirnsiz bolurmilerin paylar
ile oranll olarak tahsis edilmedi§i hallerde, her kat maliki veya kat irtifaks
sahibi, arsa paylanimin yeniden dizenlenmesi igin mahkemeye bagvurabilir.
Baiimsiz baliumierden her hivine bu fikra uyannca tahsis edilen arsa payi, ©
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FEDGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

bélimierin dederinda sonradan meydana gelen cogalima veya azalma
sebebivle dedistirilemez. 44 dncld madde Rikma sakiichr.

(Dedisik cinci fikra: 23/6/2009-5912/1 md.) Kat irtifaki arsa payna
badgh bir irtifak cesidi ofup, yapmn famami icin dizenlenecek yapi
kuflanma izin belgesine dayall olarak, bu Kanunda gdsterilen gartlar
uyarinca kat milkivetine resen cevnlir. Bu islem, arsa malikinin veyva kat
irtitakina sahip artak maliklerden birinin istermi ile dahr gerceklagtivilebiiir.

Maddede gegen bevanlar kat irtifakimin kurulmas! ve kat milkiyvetinin tescili
icin gart olan bir beyan oldudu wve gayrimenkulin dederine wveya
devredilebilmesine bir clumsuz ctkisi bulunmadidr disindlmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yvil icerisinde ;

« Satig gdrmemistir.
= Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Boigenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sahinbey Beledivesi imar midlrligdnden alinan bilgiye gore degerlemeye konu
parselin Emsal: 1,35 sartlannda KONUT alari igerisinde oldudu égrenilmistir.

PLAN OLCECE ' 1/1000 g
| TAKS _ Hmax _
KAKS EMSAL 135 _ 1
On  Yan Arka

CEKME MESAFELERI

INSAAT NIZAMI AYRIK
g5 3.5 Hf2 5

rasinmazin bulundudu bilge konut agiriikh olup tasinmaz ile benzer imara

sahipftir.

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

Gayrimenkul igin alnmis durdurma kararn, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENRKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2, Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sﬁzlegrpelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sizlesmeleri, Kat Karsihdi Ingsaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bélGmlers iliskin
olarak vapiimig sozlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmus Yap
!Iuhsatlanna, Tadi_lat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tim

izinlerin Alimip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tOm izinler alinmis olup yasal gerekliligi clan
belgelerin tamami tam ve dodgru olarak Sahinbey Beledivesinde ve Tapu
Kadastro Genel Midarl28inde mevouttur.

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

Tasinmaz parsel Uzerindeki vapilar Gaziantep Ala Yap Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir.

Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar meveut hali ile iskan alarak kat
milkiyetine gecmistir.

Adres: Sahinbey. Binevler Mah. 81039 Nl. Sk. Baskanlar Sitesi B Blok 5/4
Sahinbey/GAZIANTEP, 27070 Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederemasi balirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklkunda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yamlara ait enerji kimlik belgesi C sinifi ener]i
verimlilidine sahiptir.

EKB no: Y22272D6EIFFV
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dofjusunda Sanlurfa; batisinda Qsmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; goneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adivaman; guneybatisinda da Kilis yor almaktadir. 6222 km=2'lik alamyla Tarkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik béluming kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslann uzantis olan Sofdaglannin bulundugu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve OJuzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayl, Afrin Cayi,
Merziman Gawi ve Alleben Deresl ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverighi olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzdm
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtisd gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdegi, yaban kaa, ¢il,
kinall baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gdridlmektedir.

Iklirni: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gdney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadighdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gorildr.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yawvuzeli'dir,

Turkiye'nin albinc, Guneydogu Anadolu Bolgesinin ise en biyOk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiyliksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk verlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'min kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde Gnemini korumusgtur. Farkh uygarliklann,
kiltGrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurr-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Sclevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadirodiulan ve Osmanh dénemierine ait izleri-eserleri glndmiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yelu'nun buradan gegmis clmasindan dolay)
wygarhklann ufrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve Llicaret merkezi
olma ozellidini korumugtur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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TEUCMA CAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Giinimizdeki Gaziantep'in tarihsel batlannlan eski DdlOk ve Kale ile iligkilidir.
Duluk, antik kaynaklarda "Doliche®, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklarninda "Duluk” adiyla gegmektedir. Doldk, tarihin en eski caglanindan beri
kullarulan bir yol scbekesinin di§um noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Dilliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegsme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, ginecyi ise hiyilk olan bir
tepe iizerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glnomizdeki halini  almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyie varhgin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulanin eline
gocmis, Sultan Mesud'un 8lGmi Ozering Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan ahnmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarsian,
1157'de Antep'i kusatmustir. 1183 wyilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogellarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal cdilmistir. Memluk Sultarm Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargt dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyiilk élgiide yikoma ufrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan'nmin yénetimi altina girmigtir. 1522
vilina kadar bdlgede egemenligini surdlrmigtir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarl bir dénem yagamigtor. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den vardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savasg agmig ve Alauddevle dldirdlmigtur.
Karngikliktan vararlanan Memluklar, Antep’ gle gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanll yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmug, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah icinde
yvasamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari ydnlerden geligmesini sadlamistir.
1.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dilsmana karsi kadini, erkedi, biyGgo, kicida ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamm almistr. 25 Aralik 1921 wilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyel'in llamyla birdikte hizla gelismeye devam etmighir,
Bugin tarihi, kiiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi boigesi, sehirleraras ve uluslararasi badlanti yollan
ile bolgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirfiamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydofu Anadolu Bdlgesinin en blylk, Torkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus Savasl hatiralan, zengin Llarihi ve kiltirel cevresi, oloyolu,
uluslararast havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camilari,
kaleleri, hanlarn, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik verleri, sanayi ve ticareti ile bolgede Oncl Gaziantep ilinin Gg merkez
ilgesinden biridir.

ilce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmug olup 19.09.1388 tarihinde fiilen gahsmaya baslamistir.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wil itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkiye'nin en biyilk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Acini, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Ozerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanh§i'na getirilen we "Disman cesedimi
ciinemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmalh Koprisl (zerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tark Milletine émek alinacak bir
cesarel timsali sergileyverek kendisini vatan ve milletin kurtulugu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Beledive Medlisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi [ Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmigtir.

llcede yazlar geneliikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soduk
ve vadisl gecer. Akdeniz iklimi tesirl altndadir. Amanos (Gawvur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
aecit bilgesindedir. Iigenin basing durumian dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadig ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gbriilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
llkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish gecer. ligede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylil aylandir. Ilce
merkezinde ortalama vadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Doak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadls ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolajik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas: ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
ghstergesidir. Ozellikle mevsim déniglerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
151 dedisimleri ol iklimine gecigin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Tirkive genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildr.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A%,

Tarkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
& bin 540 ile Izmir olurken, en az cldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Borut satirp, Kasim 2025
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Konut sabtislan Ccak-Kasim déneminde 913,3 artti.

Konut satiglarn Ocak-Kasim ddneminde bir Gnceki yiln aym dénemine gdre
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Heprt satey eyist, Kem 2025

Hazim Ocak-Hazim
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Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayri
ayina gore %1,4 oranminda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
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icinde ipotekli satiglanin payl 9015, 2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
ddneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin aym
dnemine gbre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Dider satis tlrleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi,

Tirkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aymi
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satislann payl %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yiln aym
donemine gdre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Subiy qakline pore konut zanp, Kasim 2025
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Ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gére %54 oraninda azalarak 46 bin 589 coldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. Ilk el konut satisian
Ocak-Kasim dineminde ise bir dneeki vilin aymi dénemine gire %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda hir Gnceki yilin
ayni ayina gore %#8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Teplam konut
satiglar icinde ikinci el konut satisinin payi %67,0 oldu. Ikinci el konut
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

satiglar Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aym dinemine gdre
9:15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.

Satef gekiine ghire konut satep. Kasem 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gire %9 7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ille Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanalara yapilen kenut ashg, Kaom 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yabanalara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yvilin
aynl donemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklanna gdre en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda Glke uyruklanina gdre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yvapildi.

Wyrukdlara gére em qelt konut satigp yapilas 10 Gike, Kain 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
ingaat malivet endeksi yilhik %22 57 artti, aylik %0,98 artti.

Insaat malivet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %0,98
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gire %22,57 arttl. Bir Gnceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artt. Aynca bir onceki
yvilin ayrm ayina gére malzeme endeksi % 18,68 artt, iscilik endeksi
30,49 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKIUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat mallyvet endeksl yillik deglsien arani[), Ekim 2025
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Bina insaati malivet endeksi villik %22, 29 artty, ayhk %0,95 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,95 artti, bir dnceki
yilin ayni ayina gdre %22,29 arthi. Bir dnceki aya gdre malzeme cndcksi
%1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 arth. Aynca bir dnceki yihin aym ayina
gore malzeme endeksi % 18,42 artt, iscilik endeksi %29,94 artti.

Bina ingastr malivet endeksi yillk dedigim oram{3%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina digi yapilar icin insaat maliyet endcksi villik 9%23,48 arth, avhk
% 1,05 artti.

Bina digi yapilar igin ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya gire %1,05
artty, bir énceki yilin aym ayina gore %23,48 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arth, isgilik endeksi %0,73 artti. Aynca bir dnceki
yilin aym ayina gdre malzeme endeksi %19,52 artti, iscilik endeksi

%32 46 artt.

Bina drg yaprlar icin ingaat maliyvet endeksi yillik degisim orani(3), Ekim 2025
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingant malivet endeksi yillik degisim oranfan{%), Ekim 2025
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ingaat maliyet andaksi ayhk degigim oranlan(3(), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 yvih Ekim ayinda willik %35,4 artt.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGFRLEME ve DANIESMANLIK AN

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2025 vill Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrl cirg endeksi %29,1 arth, insaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi 938,77 artti.

Teplam cire yilld degisim orapa(), Exim 2025
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Ciro endeksleri pllth degizim eranlani®), Ekim 2035
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Toplam ciro aylhk %0,6 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrl ciro endeksi 90,8 arth, ingaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro ayhk degiyim orane(™), Bkim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlgimoa %42, 6 artti.

Bir énceki yvilin ayn ceyredine gore, 2025 yih II1. ceyreginde yapi ruhsat
verilen bina sayis %223, daire sayisi %54,0 ve ylzdlgUm 2%42,6 artti.
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Yap rubsat werilen binalarm daire sayeri va yikeigimm, B, Ceyrel 2025
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Yapr rshsah istatistikbsrs, 2323 2025
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Toplam yizdlciimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih III. geyregdinde yapi ruhsat verilen toplam ylzdlgimidn, % 78,01
belediyeler, %22,0" ise dider yctkili idareler tarafindan verildi.
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Yapi nulrsul veriten yusolgunde baledhe ve difper yotkill idareledin paylan (%), Bl Ceyek 2025
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En yiliksek yizdlcim pay! %67.8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yihi I11. geyredinde yapi ruhsati verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek ylzolglm payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yam ruhsat vevilen binalann kullanma amaclanna goiea gizdlciimi paytan, . Ceyrek 2025
m B e daha tazla daved hinala
Zanayt hinslan ve gapolar
= By dare | Derala
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Taplan v parghands HLarst Binalan
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Ctel vd  bemalar
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Grafiktakl rakamiar yuwvardamadan dofay toplams vermeychdir

Yapl kullanma izin belgesi verilen hinalann yiazdlgimil %22,8 artt.
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Bir énceki yihn ayni ceyredine gore, 2025 wil 111 ceyreginde vam
kullanma izin belgesi verilen hina sayis %5,6, daire sayisi ve yuzdleim
%22,8 arthl.

Yam kullanma i beige=l werinn hinalann dalre sayis: ve yardlpomi. 1L Ceyrek 2025
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Yap: kullanma izin belges! letatisdkberi, 2023 2025
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Toplam yizdlgimiin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 wil 111, ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen toplam
ylizdlcimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's! ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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faps kullanma izin belgesi verilen yuroloumde belediye va difer yerkill Idarelerin paylan [%), I Ceyrek 2025
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En yiksek yizolcim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yih III. geyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacinag gire en yiksek yizblcim payina 21,5 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?=
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap1 kullanma lzin balgesl verilen Binplenn kullanma amacma gors yozdiclmi paytan, W, Ceyrak 2023
= |k ve dahs fade daiel binalat

Sanayi Bnalan ve depotm
w CHis | Even] binatan
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= Halks apile SUamne yatari

Gratikzedd rakamler, yweadamadan dobayr taplam vemayahil

Takvim etkilerinden arnndinimis yap ruhsat toplam yuzdlgimd %40,9
arth.
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ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Takvim etkilerinden arindinlmig serilerde, bir dnceki yvilin ayni geyredine
gare, 2025 yil IT1. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayiz %4,19,9, daire
sayl1sl %51,7 ve yizolcim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir nceki ceyrede
gore, 2025 yih III. ceyredinde yapl ruhsati verilen hina sayis) %7,0, daire
sayisi % /,2 ve yizdloim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
ylzdlcimo %20,4 arthl.

Takvim etkilerinden anndiriimis serilerde, bir &nceki yilin ayni geyredine
gdre, 2025 il III. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizolcim %20, 4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anindinilmig serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gdre, 2025 wili I11. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%2, 7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldi ve ylizdlglm 93,7 artt.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Mumiu Faktirler

Sosyal donatilara vakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda oclmasi

Bulvar Cepheli olmasi

Olumsuz Faktdrler

Bulvardan kaynaklanan arac sesi

Giney cephe meskenlerin manzarasinin olmamasi

Firsatiar

Yeni Sehir Hastanesinin bilgeye olan ragbeti artbhirmis olmasi.
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopulitik riskler
agelecekte gayrimenkul piyvasalanm olumsuz etkileyebilir.
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¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

DeﬁEr_!EmevE konu tagimmazin bulundudu ana gayrimenkul 14882,23 m2 parsel
alani (zerine A ve C Bloklar 16 Kath , B Blok 15 Katli D ve E Blok 13 Katli , F Blok
1 Kath Ofis -Ig yeri G Blok 1 Kath Trafo Binasi seklinde B.A.K yap tarzinda ayrik
nizam olarak yapilmistr.

Dederlemne konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul A-C Blok ; Zemin +
15 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dadilimi;

Zemin kat: Orlak alanfar ve bina girigi ,
1.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

3.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

15.Mormal kat: 29-30 B,B. Nolu 2 adet mesken ,bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul B Blok ; Zemin + 14
MNormal kattan olusmustur. B.B lerin kallara gdre dagihimu;

Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
1.Mormal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

3.Mormal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

14.Mormal kat; 27-28 B.B. Molu 2 adet mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul D-E Blok ; Zemin +
12 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gbre dagilima;

Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girigi ,
1.Mormal kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Mormal kat: 5-6-7-8 B.BE. Molu 4 adet mesken,

3.MNormal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

12.Normal kat: 45-46-47-48 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaltadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

F blokta yatak kat irtifakinda 1-2-3-4-5 B.B. nolu dilkkanlar bulunmaktadir.
(3 blok trafo blogudur.
2, Bagimsiz Bélim Ozellikleri :

A-B-C-D-E Bloklardaki ana gayrimenkullerde bulunan badimsiz bélimierde: 3
oda, 1 salen, antre giris holll, mutfak, banyo, wc+lavabo ve 1 adet balkonu ve 1
gdet kat bahcesi bulunmaktadir.

F bloktaki dilkkanlar; agk galisma alan ve we-lavabodan olusmaktadir.
Taginmaz bagimsiz bdéldmlere ait alanlar dederleme tablosunda yazilmistir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikiiklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

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

Dederleme konusu taginmaziar mesken/dikkan niteligindedir.
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LELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve [ ANMISMANLIK AN

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERL

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagirm varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir clan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) warhiklarla kargilastnimas: surctiyle gdsterge nitelifindeki dederin
belirlendigi vaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlhk verilmesi gerekli gorillmektedir:

{a) dederleme konusu varhdin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna &nemli Giclide benzerllk tasiyan
varhkiann aktif olarak iglem gormesi, ve/fveya

(c} dnemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yaplan wvefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin sz konusy olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yvaklasima
anemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin kargilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, parar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
vaklagimimn  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin  didler yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli grilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna énemli dlcide benzer varliklara iliskin
izlemilerin, pazardaki oyvnakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
glincel olmamasi,

(b} dederleme konusu wvarhdin veya buna @nemli Glglide benzerlik tasiyan
varliklarnn aktif olmamakla birikte islem gormesi,

ic) pazar iglemlerine iligkin bilgi cide edilebilir olmakla birikte, karsilagtinlabilir
variikianin degerieme konusu varlikla onemli vef/veva anlamb farkhhkiarnimin,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin guvenilir olmamas (Grmedin, kulaktan
dolma, eksilk bilgiye dayali, sinerji ahcih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler
vh.),

{e) varhdm dederini etkileyen &nemli unsurun varhdin yeniden dretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Bircok varligin henzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarhiklar igeren islemlere iligkin bir kamitin  genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullaniimadiéi durumilarda
dahi, diger yaklagimlarnn uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullamm
gerekli gorulmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme dlgltleri).

Kargllastnlabilir pazar bilgisinin varhdin bipatip veya dnemli élcade benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilic varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda nitcliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklann karsilastirmah bir analizini yapmas: gerckir. Bu kargilastirmah analize
dayall dizcltme yapilmasina genclde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degeriemeyi gergeklegtirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeler gerekir.

Dederleme konusu tasinmarzlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundufundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadgi
Konut Sabvs Emsalleri
Satiga
Beyan
- .. Satiga Sunulan
P | Taim | Canowease | Niiigh | Saoulen Birim | figiist | fletigim
Bederi (TL) Dogari '
(m2) =
| { (TL/m*] L |
et | | EvCenter | O (%44
180,00 | 140,00 Mesken | 5.100.000,00 | 28.333.33 |  Emiak | 544 02 16
Ernsal 2 ' I | _01534)
e 170,00 145,00 Mesken | 5.000.000,00 2941176  Arte Emlak 256 32 1§
Errigid 3 | i Eruxgelifn I (533)
| P 180,00 | 140,00 Mesken | 5.250.000,00 @ 29.166,67 Ernilak 743 09 77
i Kistlar 0 (537)
i 180,00 140,00 Mgsken | 5.200.000,00 | 28.88R 89 Emlak | 164 G4 37
Diikkan S : eri
Beyan iy
L 1 Catiza Sunulan
E:f* E:I'::_I" , G:T::‘“E:';;" Miteligi Sunulan Birin | Dgilisi Tietigim
(i) Defjeri (TL) Deder
| (TL/m?}
Crrsd | | 0 [534)
g | 40,00 35,00 DOkkan _ 3.900.000,00 |, 9750000 MCT Emlak |, 303 98 12
Erri=aal Exogelin 0 (%33
2 BE,00 50,00 Dokkan  £.500.000,00 5292558 Emlak MAEOD S
Frrisal . 0 [533)
3 £0,00 50,00 DOkkan | 4.200.000,00 | 70.000,00 | Ozen Emiax | 244 26 28 |
Ermsa] o (533)
4 100,00 75,00 DOkkan  4.900.000,00 | 49.000,00 | Oren Emiak | 244 26 28 |
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3. Kullanmila
cikartilm

gosteren krokiler

n emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
15, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm

THA] ¥R
I =l

Sa il
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ZELGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A%,

4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, dizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal i
Ems Labiga Eirim Ko Zam  Yap | Sere | Paza  Man ... | Dizeitilm |
i al I:ﬂf?":i:} Sunulan | Dreger EHD n ;{a“ um an Ta fiyn rlik | zara EE‘ lis  Biriem
M M) Degeri (TLY | (TL/m=y =5 (FOA T T S S - B ©  Defer
ETS2 140 |5.100.000 36429 0% (0% 0% 0% 0% (0% -3% O% 0% | 35.336
i e ——— | —_— - e 1 —
Ems 45 (5.000.000 |34.483 0% 0% (0% |o% 0% 0% 3% i) 0w 36897
] H
Fg“‘" 144 |s 550000  37.500 0% 0% | 0% 0% 0% 0% | 3% 0% D9 (36375 |
Al BT S200.000 (37.143 (0% /0% 0% 0% 0% [0% |-3% /0% 0% | 36.029
, B et S B et il il EE: |
Orlebama Birim Beder [TL/m*] 40,159
- Yuwariatiimag Birim Deger (TL/m?)  36.200
ikka Analizi
foo o Sabiga Blrim | [ | ¥aps .S-m Paza | Manz | Dviizmitilen
EIH: ::Fuﬁl;l Sunulan Diasj it E?h :I"“ |f::“'arg Yag (fiye rhik | are EEE I% Birlm |
al Mo, mE (M7} | o rae (TL)  (TL/my [0 |5 A o [ D. r Deier
e |so00000 |111ase 0w (0% (D, (0% 0% 0% |-5% (0% 0% GREST |
| P 150 4.500.000 |90.000 0% 0% oo, (D% (0% 0% -5% 0% (0%  67.500
el ' 4.200.000  B4000 (0% | 0% gy |09 0% 0% "sng pw 0% |&7.200
i | 4.900.000 55333 0% |0% |10% O% 0% |-5% |-5% O% 0% |65.333

Ortama Binm Beger [T1im?)] 656.723

Yuvariatiimy Birirm Dager (TLfm*) | B&,750 :

Emsal tasinmazlarin tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlk pay ( emlakg komisyonu }
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonucg
Pazar yakiasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Bafimsiz Bolimin Pazar dederi:

' Blok No ' Bagimsiz | Bagimsiz  Takdir HESAPLANAN ' Yuvariatilmig
| Baliim | Boliim Edilen DEGER ( TL ) Bagimsiz Bdlliim
No Alam Birim Degeri { TL )
(m2) | Deger
(TL/m2)
"A BLOK 1 145 36,200 | 5.249.000 | 5.250.000 |
| A BLOK 145 36.200 | 5.249.000 | 5.250.000 |
| A BLOK 3 | 145 36.200 5.249.000 5.250.000
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(A BLOK 4 | 145 36.200 5.245.000 5.250.000
ABLOK |5 145 36.200 |  5.249.000 | 5.250.000 |
A BLOK 6 | 145 36.200 !  5.245.000 5.250.000 |
A BLOK 7 145 36.200 | 5.249.000 | 5.250.000 |
8 BLOK | i 145 36.200 5.245.000 5. 250,000
B BLOK 2 145 36.200 |  5.249.000 | 5.250.000 |
B BLOK 3 145 36.200 5.249.000 5.250.000
8 BLOK [4 | 145 36.200 5,249,000 5,250,000
3 BLOK T 145 36.200 |  5.249.000 5,250.000

| B BLOK l& ‘145 36.200 | 5.249.000 ; 5.250.000 |
B BLOK | 7 | 145 36.200 5.249.000 5.250.000 '
B BLOK B 145 36200 i 5. 249,000 [ 5.250.000

"B BLOK 10 145 365.200 5.24%.000 5.250.000 |

: C BLOK | 1- 145 jﬁ.?ﬂ'ﬂ . 5,245 000 5.250. 000

. C BLOK Z i45 36.200 ! _5.-149.{'_'!0[! | 5.250.000 |

"C BLOK I3 145 36.200 | 5.249.000 | 5.250.000 |

| C BLOK 4 1&5 a 25 200 5.249 000 5250000

' ceLOK |5 145 36.200 | 5.249.000 | 5.250.000 |
C BLOK 7 145 365.200 5.245.000 5.250.000
C BLOK o 145 36.200 | 5.249.000 | 5.250.000

| D BLOK |1 145 36.200 | 5.24%9.000 | 5.250.000 |
O BLOK 2 145 326,200 5.245.000 5,.250.000
D BLOK 3 145 36.200 | 5.249.000 5.250.000 |
D BLOK 4 145 36.200 | 5.249.000 | 5.250.000

D BLOK '5 145  36.200 | 5.245.000 5,250,000 |
D BLOK B 145 36.200 | 5.249,000 5.250.000
D BLOK B 145 36.200 5.249.000 5.250.000 |
D BLOK 8 145 36.200 5.249.000 5.250.000

| D BLOK fa 145 36.200| 5.249 000 5. 250,000
D BLOK 15 145 36.200 5,249,000 B 250,000

D BLOK 47 145 36.200 5.249.000 5,250,000

"D BLOK 48 145 36.200 | 5.249.000 5.250.000

| E BLOK 1 145 26,200 5.249.{.5}]{! 5.250.000
E BLOK 2 145 36,200 C.249. 000 5.250.000

| E BLOK 3 145 36.200 5.249.000 5.250.000
E BLOK 4 145 96,200 5.249.000 5.250.000 |

'EBLOK 5 145 36.200 5.749.000 5.250.000 |

| E BLOK [& 145 36.200 5.249.000 5.250.000
E BLOK 7 145 36.200 5,249,000 5.250.000

| E BLOK | & 145 36.200 | 5.249.000 ‘ 5.250.000
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FEULCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

F BLOK 9 145 36,200 5,249,000 E.EED.DD(}_
E BLOK | 10 145 i 36.200 %.249_000 £.250.000
E BLOK 11 i45 36.200 5.249.000 5.250.000
E BLOK 12 145 35.200 5.249.000 5.250.000

"'E BLOK [ 18 145 36.200 5.249.000 | '£.250.000 |

_ E BLOK 20 145 36,200 5.249.000 5.250.000
E BLOK | 47 145 ' 26.200 | 5.249_000 5.250.000 |
E BLOK 48 145 36.200 | 5.249.000 | 5.250.000 |
F BLOK 1 27 66.750 1.768.875 1.770.000
F BLOK ) | 27 66,750 1.768.875 1,770,000
F BLOK 3 27 B5.750 1.768.875 1.770.000
F BLOK 4 27 66.750 1.768.875 1.770.000
F BLOK s 27 66.750 1.768.875 1.770.000 |

TOPLAM = 276.600.000,00 I

1. Maliyet yaklasimuim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagirmu, bir abomn, gereksiz kilifer dojuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler siz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satn alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varid: elde

etme malivetinden daha

fazia

ddeme  yapmayacadl
dederin  belirendigi

uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki
vaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Grelim mallyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklegen tim yipranma

paylanmn disilmesi suretiyle gdsterge niteliindeki deder beliflenmektedir.

ekonomik

ilkesinin
yaklasimdir. Bu

Asafida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklagimunin uygulanmasi ve bu

vaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) kauhmcilann dederleme konusu varlikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir

varhgl  yasal

kisitlamalar olmaksizin  yeniden

olusturabilmesi

Vi

varhgin,

katiimalann dederieme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede

yeniden olusturulabilmesi,

{b) varlidin doejrudan gelir yaratmamas! ve varhgin kendine dzql nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagiminl olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deder esasinin temel olarak ikame defderi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
vaklasima onemli ve/veya anlaml adirhk veriimesi gerekli giriimekle birlikte,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

s0z konusu kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh aderlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen giisterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmallann ayni faydaya sahip bir varlhg yeniden olusturmay dasundukler,
ancak variigin yveniden olusturulmasinin éninde potansivel yasal engellerin veya
onermli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanilmas) (ornedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
vargayimiyla yapilan bir isietmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmam), ve/fveya

(c) wvarhgin, malivet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varléin dederi genellikle, variidin olusturuimasinda
gecen streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip
yvapmadigini} ve katlmcolann, varhdin, tamamilandigindaki degerinden varlid
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar wve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederieme  konusu taminmaczlar  igin yeterli sayida sablik emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yaklasimi kullarulmamistir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasimi kullamlmarmigtir.

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

Maliyvet yaklasimi kullamimamigtir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonuc
Malivet yaklasim kullamimarmisgtir.
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit alaglanimn tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARNLIR A5,

varh@in dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflannin bugiinki dederine dayamlarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yvaklagima
snemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varifin gelir yaratma kabiliyetinin kablimecinmn gozilyle dederi ctkileyen cok
énemli bir unsur glmasi,

(b) deferlerme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklagima
snemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerckli gériimekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi  agadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima nemli vefveya anlamh agirlk verilebilir. Gelir
vaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemaoyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
vaklasimi ile belifenen gosterge nitelijindeki dederi pekigtirmek amacryla
atiriklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gariimektedir:

(a) deferleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmomn gozuyle
deferi etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

(h) dederleme konusu varlikia figili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin énemll belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) defierleme konusu varhkia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Grmedin,
kontrol glicli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tabloiara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamas:, ancak
baglamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatnmealann yatnmlanndan  getin elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Defieriemne konusu tasinmazlar  igin yeterli sayida sabilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullarulmarmistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamitrmarmigtir,
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2. indirgemefiskuntn oraninin

ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.5.

ayrintihh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.

4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonuc

Gelir yaklasimi kullamilmamistir.

c. Diger Tespit Ve Analizler

nasil

hesaplandigina

iliskin

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

Gayrimenkuller i¢in alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay} olarak hesaplanmis ve takdir adilmigtir,

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portféyde bekleme siresi cok disiiktir. { En
kotld konumdaki mesken/dukkarun dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi ) Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlarnn kat ve kattaki konumlarn
diklkate alinmarmistir,

Konut Kira Emsaller

‘Emsal | Beyan Gihzlemlenen  Miteligi | Kira Degeri  Kira Birim  Tlgilisi flotisim
No | Edilen | Alan (m2) (TL/ay) Degeri
Alan | (TLSmzZ)
im=}) |
= | —
i Eeugelin | 0 (530} 095
150,00 Lao,00 Mesken  37.000,00 264,23 Emnlak 10 54
Emizal 2 I Royalest | 0 (546) 650 |
170,00 30,00 [Mackan 35000, 00 AT P3 Emlak 27 27
e :
Emsal 3 0534y 256
175,00 | 135,00 Mesken | 36.000,00 | 266,67 | Arte Ermilak | 3216
Konut Kira Emsalleri Analizi
KIRALTK KONUT
Emsal | Yiiz | Kiraya | Gerc | Cep | Alan | Konu | Za | ¥Yap | Ser | Paz | Ma | Di§ | Diizalti
Mo Hlcl Sunula ebogi ho D. m DO ma ] | efiy | arh nza | er Irmis
miii n Birim | D. n Yas & K ra 0. Birim
(m2  Dejeri @ Dede O 1D | O 0. B Deger
b (T} r
{TLy
mi) |
1
Emsal 144 3000 Fhd (e =10% | -10%: | 0% 0% 0% -5% | 0% 0% 19E
1
[ [
] ] | ; !
Emsal | 130 A5 000 | Fa o 0% | -10% | 0% 0% [R5 -5% | 0% 0% 202
2
L] _
Ciral | 135 | 36000 | Z67 | e - L% 1U0% aLs | 0% O 5o | 099 (%G 2060
3
. | .
Cytalama Himm foger (TL/m2) 200
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LEVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

T T
SHalerey

Diikkan Kira Emsalleri Analizj

Dederleme konusy dikkan vasifh taginmazlara emsal nitelikli Lasinmaz bulumamarmistir.

Fonu taginmarlar site icinde ve sadece siteve vinelik hizmet vireceginden sile harici ticar alanla
iligkilani wok denecek kadar wszdir. Daha eok depo amach kullamilan dikkanlann  hirim m2
degerlerinin Mesken bifim m2 degerinin 9% 75' kadar alacaf degaerendirilmistir.

Gu hkanaatle diikkan ayhk birim m2 kira defjerinin vaklagik 180,00- Tlh/ay olacall kanaatine
ulagidmisthir.

Bagimsiz Béliimlerin Kira Dederleri
| Blok No Bagims: | Bagimsiz | Takdir Baimsiz | Yuvarlatilms
z EBdlim | B&liim Edilen Bdllim Kira | Bagimsiz
Mo Kiralanabili | Birim Kira | Deferi Boliim Kira
r Alam | Degeri (TLSay) Dederi [ TL )
| {(m2) (TL/m2)
A BLOK 1 145 | 200 29.000 25.000,00
A BLOK 2 145 200 | 29.000 | 29.000,00
A BLOK 3 145 | 200 | 23.000 29.000,00 |
A BLOK 4 145 | 200 | 29.000 29.000,00 |
A BLOK s 145 200 29.000 | 29.000,00 |
A BLOK 6 145 200 25.000 29.000,00
A BLOK 7 ] 145 | 200 29.000 29,000,00
B BLOK 1 145 | 200 | 29.000 | 29.000,00
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B BLOK 3 [ 1as[  zoo| 29000  29.000,00
| BBLOK 3 15| 200  29.000|  25.000,00
[BBLOK |4 | 145 TZo0 | 29.000 | 29.000,00
‘ BBLOK |5 T 145|  zoo 25000 |  29.000,00
| B BLOK E | 145 200 | 29.000 29.000,00 |

B BLOK 7 ' 145 200 29000 | 29.000,00 |
| BBLOK - 145 200  29.000 | 29.000,00 |
"B ELOK 10 145 | 200 29.000|  29.000,00

C BLOK ET 145 200  29.000 29.000,00 |

C BLOK 3 T1as| zne| ~ 25.000 | 29.000,00 |
T BLOK 3 145 200 26.000 | 29.000,00
=0 R | 1a5] 200 25.000 | 25.000,00 |
| ¢ BLOK s 145 200 | 29.000|  25.000,00
| CBLOK ‘7 145 200  29.000 ~29.000,00 |
| C BLOK | 5 145 200 29,000 | 29.000,00

D BLOK [ 1 145 200 29.000 | 29,000,00

O BLOK 2 145 200 | 29.000 29.000,00 |
[ D BLOK 3 ' 145 200 | 29.000 29,000,00 |

D BLOK 4 145 200 29.000 29.000,00 |

D BLOK 5 145 | 200 29.000 25.000,00
‘DBLOK |6 _ 145 | 200 29.000 25.000,00
"DEBLOK 7 ' 145 200 22.000 | 25.000,00

D BLOK & 145 200 25.000 29.000,00

D BLOK | 11 145 | 200 | 25.000 29.000,00

D BLOK | 15 145 200 29.000 29.000,00

D BLOK |47 145 200 79.000 29.000,00

D BLOK | 48 145 200 29.000 29.000,00

E BLOK B 145 200 29.000 29.000,00

F BLOK B 145 200 29.000 29.000,00
| E BLOK 3 145 | 200 29,000 | 25.000,00

£ BLOK r 145 | 200 29,000 | 29.000,00

E BLOK 5 145 200 39,000 29.000,00

E BLOK | g 145 200 29000 29.000,00
' E BLOK [7 145 200 | 25.000 29.000,00
E BLOK E 145 200 | 25.000 25.000,00
|'E BLOK 5 145 200 29.000 | 29.000,00

E BLOK 10 145 200 29,000 29.000,00
| E BLOK 11 145 | 200 | 29,000 29,000,00
| E BLOK 12 145 | 200 29.000 | 79,000,00 |

E BLOK 13 145 | 200 29.000 | 29.000,00 |
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve I AMESMANLIK AS

| E BLOK [ 16 145 | 200 | 29.000 29.000,00 |
| E BLOK 20 145 200 | 29.000 29.000,00 |
"E BLOK 47 | 145 | 200] 29.000|  29.000,00 |
| E BLOK 28 T 1ag] Z00 | 25000  29.000,00 |
F BLOK 1 ' 27 | 160 | 4320  4.300,00 |
F BLOK | 2 27 | 160 | 4.320 |  4.300,00 |
|1 BLOK 3 ' 27 160 | 4320  4.300,00 |
F BLOK 4 _ 27 | 160  4.320 4.300,00
| F BLOK | 5 l 77 160 4,320 | 4.300,00 |

|

| TOPLAM | 1.529.500,00 |

Bilindigi (zere dlkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar icin belirtilen kira bedeller]
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihif§i ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd) yéntemi fle ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ilc emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir,

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

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

Taginmazlann konut/dikkan olarak kullanilmasimin en verimli ve en iyi kullamim
sekli oldugu disindimektedir.

6. Miigsterek veya bélinmiis kisimlarin dedgerleme analizi

Misterek veya bdllinmuis bir krsim bulunmamaktadir,
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANFSMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerieme Yontemieri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Ulusiararas Degerleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklasim| ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazia dederieme yintemi kullanmas gerakmez.”
deniimektadir,

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmis olup, bu yéntemin
degruluguna ve givenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamlmamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmigtir.

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

Dederlemea konusu taginmaziar Gzerinde izin alinmasi gercken bir proje gelistirme
faaliyveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goris

Dederleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorlislere
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Clup Cimadidi Hakkinda Bilgi" bashg altinda yer
verilmistir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Iipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemii Olciide
Etkileyecek Nitelikie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemne konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

2025/ ASCEGYD-037
47

A



FFUGHMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Arsa” vasifli dedildir.

f. Deferleme Konusu st Haklki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiltkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkulier "Ust hakki veya devremilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-48. 1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklaring
Higkin Esasiar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci ikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfoye alinmasing izin vermektedir. Aym fikranin {b)
heondine gdre portfiylerine ahinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak vapr kulianma izninin alinmg ve kat miikivetinin lesis edilmis olmasi
roruniudur. Ancak, milkiveti tek basina ya da bagka kisilerie birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamarimin veya bolimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinde, anidan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nileliginin taginmazin mewvoul durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tanihii ve 3194 sayih Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada ver alan yapi kullanma izninin alinmis ofmast gartinin yerine getinilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakliklarn portfylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulun
dederini dodirudan ve dnemii diclde etkifeyecek nitelikte herhang: bir takyidat
serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fkramin (j} bendinde gire gayrimenkul yatinm orlakiikiari herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varlikiara ve
haklara yatinm yapamaziar,

Taginmazlarin tamami Sermaye Piyasas Kurulu'nun I1T-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklarina lliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen sartlara uygun
oldufiundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfiylne alinmasinda bir sakinca
olmadig &n gdrilmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A5

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaminin Sonuc Cilmlesi

Dederleme uzmammin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum,

Bu rapor ilgili Zarmaye Piyasasi Mevsuab hilkiimlerine gdre hazirlanmuslir.

Taginmaz Sermaye Piyasas Mevrual gergevesinde gayrimenkul yvatinm ortakhid

portféyunde "Konut/Dikkan” baghd alinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadif girils ve kanaatindeyiz.

KDV granlan gincel mevzuat dogrultusunda kullaniimisLir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz pargas elup badimsiz kullanilaraz.
+ Rapor kopyalannin kullanimian halinde artaya qikahilecek sonuclardan sirketimiz

sorumiy degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusy taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. millkiyetindeki 56 adet
badimsiz bolam igin;

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV siz ve KDVl dederi.

KDV'siz Deder] KDV'li Dederi (Y1) ve (%20)

276.600.000,00 TL 281.047.500,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR /\\ ]

. DEGERLEME UZMANI
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