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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séiz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve wzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferieme calisanimin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapimanmstir.

Malk ile ilgili hichir bilgide dedigiklik yapilmarstir. Malkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindii makamiar genel olarak glvenilir kabul edilifler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akidcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmisgtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan beigelere gére degeriendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulufunu  kabul ederek, genel bir degerleme
caligmasi yapmigtir. Aksi belirtlimedikce blylklik wve ebatlar ile ilgili bilgllerin
dogru oidugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamilen harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amacivla kullamilmisbor. Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullarrimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi slrece higbir olasi yer alti zenginlifi dikkate
alinmamisgtr,

Bu rapora konu olan projeksivonlar deferieme sirecine yardime olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz onune alinarak yapilmistir. Projeksivonlar defierleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badldir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri géz oGnilne
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz dniine alinmistir,

Firmamizi milk (zerinde veya yakininda pulunan/bulunmavyan,/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararil maddeleri tespit etme yeterilifine sahip degildir.
Defer tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadi@i @ngdrilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmammn zemin kidiligi etidi calismas: yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildidl kadan ile herhangi bir zemin kirfiligi
sorunu olmadig@r kabul edilmigtir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigl kabul
edilmistir.

2025/ ASCEGYD-052
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME vo Db AMISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu cahsmalar,
"Gevre Jeofizigi® bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerieme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma
yaplmamistir.  Ancak, verinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevraye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme calismas) yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusundsa asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde degrudur.

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle llgili olarak gincel veya gelecede déniik
highir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki Laraflara karsi herhangi kisisel bir cikanimiz
veya &n yargumez bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle jlgili olarak wverdifimiz hizmet ve aldiirmiz {icret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglann gelistiriimesi ve

Dildirilmesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullanitmyla dogrudan ilgili sonraki

bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina adre gergeklestirilmigtir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu rapotun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederdeme calismasinda girev

alanlann degerlemesi yapilan malkin yeri ve tirl konusunda daha anceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisller haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustir,

] T

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli thm Gzen gosteriimis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata wve
yanhshklardan, tamb@indan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
defdildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazifanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazill izni olmadan
godaltilamaz ve Uclinc kisilere verilemez.
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2025

b. Raporun Numaras:

2025/ASCEGYO-052

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

sorumiu Dederleme Uzmam @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans MNo:400582)
Degerieme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans MNo:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Adi Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 J ASCEGYD-07

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsamnda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Plyasas Kurulw'nun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu taginmaz igin son ¢ yil icinde firmamizca yapilmis dedereme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-045 | prarngs |
| 2023/ASCEGY0-052 |  26.12.2023
i' 2024/ASCEGYQ-D47 | 25.07.2024 |
2024/ASCEGYQ-104 |  27.12.2024 |
2025 fASCEGYQ-052
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :
| ADRESI :
ILETISIM;
|

| KURULUS TARIHI
 SERMAYESI
MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

| 0998071641300019

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A5,

| Dedirmigem Mah. Dr, Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
 Ferhadiye Is Han Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP ;
Telefon:(0342)215 1205
I Faks: (0342121512 05
Web: www.zeugmadegerleme,com
| Mail : infozeugmadegerderme.com,tr

| 03.05.2010

1.100.000 TL

| Yiirariikteki mevzuat cergevesinde her Lorid resmi, ozel, gergek i
ve tizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalanin belirli bir |

| tarihteki muhtemel dederierinin bafimsiz ve tarafsiz olarak |
¢ Lakdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa vo

| gevre kogullanm analiz edersk, ulusal ve uluslararasi alanda

IZIMLER/YETKILERI | Teugma Gayrimenkul Deferlems A.S. Sermaye Piyasas

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de |
seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas: Mevzuat |
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul defjerfeme hizmeti

vermek {izere konunun gbrisGldiogid Kurul Karar Clrganl’n:nl
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarmca Sermaye

Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir.  Aynca  Bankacihk

Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.08.2014 tarlh wve SEEE

sayili Karan fle Sirketimize "Bankalara Degderleme Hizmeti

Verecek Kuruluslann Yetkilendirllmesi ve Faalivetleri Hakkinda

Yonelmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin

' 4. Maddesi kapsamtina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarnn deferlemesi” hizmeti
| verme yetkisi verilmistir.

| I | -
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIST A5,

Sangdllik Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvan Ne:-64 schitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuah geregince, dederieme raporlannda
bulunmasi gereken asgari  hususlar cercevesinde  dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsam, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Baglarbasi Mah. 236 Ada 2
Parselde yer alan "A Ve B Blok 14Er Kath € Ve D Blok 15'Er Katll Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsasi” nitelijindeki ana
gayrimenkul Ozerinde yer alan 2 adet badimsiz bélimin pazar dederinin tespit
edilmesidir, S6z konusu deferleme calismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amaayla hazidanmistir. By raporda resmi kurum arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa degeri aragtirilhp tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda defere etki eden unsurlar meveut pivasa kosullan iginde
dederlendiriimis ve defere nasil ulagididi  hakkinda bilgi  wverilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaz; gehir merkezinin giney kisminda yer almaktadr.
Tasinmaza ulagsmak igin: Il merkerinde bulunan Universite Bulvanndan
ilerlenerek Oniversite ondnden Karatas istikametine dofiru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra { tramway hatb
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Beykoz Konaklarina ulagilir.,

Alt yapr calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamim
imkdni tamdir, Ulasim gesitlilik géstermekte olup: toplu tasima aracglanndan
(dolmus ve beledive otobiislerinden) faydalamimaktadir.

Enlem 37.0140

" Boylam 1 37.3724

Tasinmazliarin kenumunu gisteren uydu gbrintisi asadidaki gibidir:

__E i

reda kuafor s |
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FEUVCHVA GAYVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan
Dederlerne konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir;

Ana Gayrimenkul

I 'Gaziantep _ 1
Tige Sahinbey

'Mahalle ' Badlarbasgi

Ada _1236

Parsel 2 =t
‘Yuzolcimii (m?) 1047577

| Nitelik |A Ve B Biok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katl

'J}Etmnarme Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-
| Isyeri Ve Arsasi

Badimsiz Bélimler

‘Malik |Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhd! A.S.
Blok Ad Kt No Sonim o ArsaPay  Rolimae selam
:__ E Zemin . 1 | 4/10475 Dikkan '
E: 1] Zemin 2 | 4/10476 | Ddkkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
Belge Adi Incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi |
" Mimari Proje TKGM Portali T ¥ |
| Tk Yapt Ruhsaty Sahinbey Belediyesi | 09.01.2014 = .
: Yapi Kullanma Tzin | Sahinbey Belediyesi 21.06.2016 ETTIa—
| Belgesi ’ |
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LELGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve PFAMESMANLIK ALK,

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

Rehinler BaIom{ Kayit Bulunmarmaktadir.

' Serhler BalOmi | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BGIGm{  Yonetim Plani : 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 15758
i i - 6558

| ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 24-11-2017 15:42
- 53310

Irtifaklar Baluma Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Balama | Kayit Bulunmamaktadir.,

Taginmazlar Gzerinde yer alan beyanlarin gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadif disinidlmektedir.,

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde :

= Sabis gdrmemistir.
= Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar mudoridfinden alinan bilgive gbre deferlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alam icerisinde oldugu &grenilmistir,

PLAN OLCE& 1/1000

'EH'S da 3h 3 AFTL B _;I_max AT e ]
|KAKS e L _|EMSAL L35,
CEKME MESAFELERL | ?“ | :i:—"““-| INSAAT NIiZAMI | AYRIX

Taginmazin bulundugdu bidlge konut adirhikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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LEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 5,

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

Gayrimenkul icin ainmig durdurma karan, yikim karan, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) fliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkivetl olup badimsiz bélamlere iliskin
olarak yapilmis sdzlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinrmig olup yasal gereklili&i olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MOdirl(i§i'nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Ozerindeki yamlar Sahinbey Yap Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmaziar iskan almigtr.

Adres: Gazi Mah. 24010 Nl. Sk. Gézagan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapilivorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel dzerindeki yapilara ait ener]i kimlik belgesi icin

https://beptr.csb.gov.tr/bep-web/# /queryEkb internet adresinden UAVT koduyla
yapilan sorgulamada herhangi bir beigeye ulasilamamstir.
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13

KK&



ZELGMA CAYRIMENKLL DEGERI EME ve IFANISMANLIK A%,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01’ dofju boylamlarn ile 36° 38" ve 37° 37° kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda zanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras: glineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km¥lik alamyla Tirkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bolamiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantist olan Sofdadlari’min bulundudu ilde:
Ddidkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin énemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulann olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, diziim
baglan pamuk ve bugday tarlalar ile kaplidir. ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir armanlan, step ve yan step bitki Srtis( giriilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, givercin, serce, an kusy, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildiran gérilmektedir.

Tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimlet,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilir.

Ilceleri: Araban, Isiahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdad), Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Tarkiye'nin alting, Gineydodu Anadolu Bélgesi‘nin ise en buyik kentl alan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikler], tarihi dokusu ve
blrylikgehir statGsdyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yaprmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur, Farklh uygariklann,
kiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirieri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selculklu,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarliklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kilthrel zenginliginin bir géstergesidir,
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I ANISMANLIK A%,

Ginidmiizdeki Gaziantepin tarihsel baglantilar eski DUluk ve Kale ile illskilidir.
Daldk, antik kaynakiarda “Doliche”, Bizans kaynaklarnnda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gacmektedir. Dildk, tarihin en eski caglanindan beri
kullarulan bir yol sebekesinin dodim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Dillk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmisgtir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise héyiik olan bir
tepe Uzerine gozetlemne kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glinimiizdeki halini almistir. Memiuklar, Dulkadiroglular ve
Osmanhlar déneminde cesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir.
Antep 1151 yiinda Sultan LMesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gecmis, Sultan Mesud'un &limd Gzerine Antep, Musyl ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun lizerine Selcuklu tahting gecen II. Kilicarsian,
1157'de Antep'i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Kevkavusiun
ordusu Antep'i tekrar alrmugtir. 1271 yilinda, Modgollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultar Baybars'n 1277'de Modollar'a
kargi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1380 yiinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk dlclide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemeniigini sGrdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmani ile Dulkadirodiulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem vasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie oldGrilmistir.
Kangikhiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
=>elim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi albina girmistir.

Osmanh y8netiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmg, yeni yvapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep'l sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
[.DlnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1519°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana karg: kadim, erkedi, biyddd, kicldl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi” unvanim almistir, 25 Aralik 1921 yihinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizia gelismeye devam etmistir.
Bugun tarihi, kiltdrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve ulusiararas badlanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2025/ ASCEGYD-052
15

N



ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Fahinbey, Gineydogu Anadolu Bélgesinin en biiyiik, Torkiye'nin 9. biylik kenti
olan, Kurtulug Savasi hatralar, zengin tarihi ve kiltirel cevrasi, otoyolu,
uluslararas havaalan, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlar, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile balgede dncd Gaziantep ilinin ic merkez
ilcesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
saylll kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baglamigtir,
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyle ficenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tarkiye'nin en biydk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilcedir.

Adini, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin Snerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanlifi'na getirilen ve "Diisman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal KéprilsG Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitdn Tirk Milletine &mek alinacak hir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi; Mehmet Sait) almistir.

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

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soduk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri alindadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. licenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. Iicede sicakiik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylal aylandir. fice
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 oclup, en yiksek seviveye Arahk, Ocak ve
Subat aylaninda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilcede sicakiar arasindaki zikzadin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim déniglerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢ol Iklimine gegisin gistergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Turkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

X
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
glre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldy. Konut sahis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
B bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudju iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti,

Renut o, Kasim 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %613,3 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yilin aymi dénemine gtire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Komat saty sanns. Kanen 2025

Kazim Orake-Kazim
2025 x4 Degefen 2025 2024 Drerityen
% F 1
Satig pekiing ghre taplam by 141700 153014 7.8 1434 133 1 265 3683 133
ipL‘!ElliAe‘:l._'i 21 298 Z7 Bos A 207 518 1352082 535
Dafer satg 119 8a1 131 M0 5 1226614 [ B e Bh
Satiy durumuna gire toplam sahs 14T 160 152 0id Ts 1434 133 1 265 3BR 133
Il = gatis &4 589 49 27d -5 £ LI TEE A0T H3Z &9
leine o sats; R 511 103 740 02 spnI7 B57 558 154

Ipotekli konut satislar 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %1,4 graminda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislar
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LEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S.

icinde ipotekli satislann payi %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
d@inem]nde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir 8nceki yilin ayni
didnemine gére %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu,

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

Dider satis tiirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tlrkiye genelinde difer konut satislan Kasim avinda bir Snceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan iginde dijer satislarin pay: %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
ddneminde gerceklesen difer konut satislan ise bir dnceki yilin aym
ddnemine gére %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Sahy gekline gore konut srts), Kasim 2028
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Ilk el kenut satis sayis| 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tdrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Snceki yilin
aym ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
sabiglan icinde ilk el konut satisimin pay) %33,0 oldu. ik el konut satislar
Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yiln ayni dénemine gére %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satislaninda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tdrkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 8nceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satigian icinde ikinci el konut satisinin payr %67,0 oldu. Ikinc el konut
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LZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A%,

satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir 8ncek yilin ayni dénemine gore
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti,

Sutn sekfing gire konut satip, Kasem 2025
fadet
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satis: gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapslan kenut satip, Kasim 2025
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLE ME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir Gneceki yilin
aym donemine géire %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 aldy.

Ulke uyruklarina géire en cok konut satis: Rusya Federasyonu
vatandaslanina yapildi.

Kasim ayinda Ulke uyruklanina gére en fazla konut satigl sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna
yapildi.

Vituklara gdre n gok konut ashis yapidan 10 dike, Kasem 20635
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Ingaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2025 yill Ekim ayinda bir nceki aya gére %0,98
artt, bir onceki yilin aym ayina gore %22,57 arth. Bir 6nceki aya gére
malzeme endeksi %1,18 artty, iscilik endeksi 90,59 arth. Ayrica bir &nceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi % 18,68 arth, iscilik endeksi
%30,49 artt.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

inzaat mallyet andeksi yillik degigim oran(3%), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yilik %22,29 artti, ayhk %0,95 artt:.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,95 arth, bir dncek|
yilin ayni ayina gore %22,29 artti. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
1,18 artty, iscilik endeksi 90,55 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi % 18,42 artti, Iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaat maliyet endabsl yibk dedigim orami®s), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A&

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillk %23,48 artts, ayiik
% 1,05 artty.

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre %1,05
arttl, bir énceki yilin aym ayina gére %23,48 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artti, iscilik endeksi %0,73 arthl. Ayrnica bir 6ncel

yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %19,52 artti, iscilik endeksi
%3246 artt.

Bina dip yapilar icin inzaat maliyet endeksi yillik degigim oram{%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

insas: maliyet endeksi yilik dedlsim orardari{%), Ekim 2025
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insast maliyet endeks] ayhk dedigim oranlani(3), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam cirg yillik %635,4 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2025 yilh Ekim ayinda yillik %35,4 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Tc:piar_n cirqnun alt detaylarina bakildiinda: 2025 yili Ekim ayinda villik
sanayi sektdrl ciro endeksi 2629,1 artt, ingaat ciro endeksi %35,1 artti,
ticaret ciro endeksi %37,6 arttl, hizmet cirg endeksi % 38,7 arth.

Toglam dra pihk dedlsim srami™). Ekim 2425
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Cira esdekeler yiithk degiyim granfani®) Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artt.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplarminda ciro endeksi

(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda aylk %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrd ciro endeksi %0,8 arttl, insaat ciro endeksi % 1,4 artty,

ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam dra ayhi dedigim cramt(%], Ekim 2025
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4. Yap: 1zin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025

Yapi ruhsati verilen binalann ylzélgimi %42,6 artti.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gére, 2025 yili 111 ceyredinde yapr ruhsat)
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlciim %42,6 artty.
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ZEVUMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps rubsan vesilen binalanm daire Sayiss va yikeolcumiy, Ul Coyreik 2025

Wiziumy Dlaire =2y
{mityen i) fn ackel)
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Yapi rubsstb istatiagikler, 20072025

Yillikg Yulhk Yilhk
¥il eyrak Bina gayves i ) Lalra 58y 2agighm (3] Yuzdlchm {57 defisim (%)
2023 153 277 a7 924 A63 282 197 427 R3% 167

I 25801 28 134 B3 -3.5 AMBIE 34 5B

] 2440 66 Mid 455 54 45 172 270 240

1} i iy 252 225 180 488 48 230 221 282

e 53 769 130 367 156 283 72 5004 611 174

el 143 204 6.5 254 068 T 180 167 5949 8,7
I 32 863 arz 207 147 Ed5 44 027 473 420

1] 2T A4 -84 153 £82 -24.8 F3507 516 -£a,B

1} 34301 =131 183 TIT 184 i R 200

(i 48 398 =100 304 H47 -14.2 63 408 354 =123

HEh | 28 221 1E3 TER 254 =182 35 202 164 -Z0.0
0 41 574 2.4 303 482 ap.3 56 D24 pes 68,7

i 21 8245 L | 282 B55 3.0 BE 7TR T3z ar i

Toplam yizélcimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih II1. ¢eyredinde yapi ruhsat: verilen toplam yluzolgimiing, % 78,0
belediyeler, %22,0" ise difer yetkili idareler tarafindan verildi.
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LEVUGMA GAVRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yapr ruhsau verilen yazol;Emds belediye va diger yetkill arelerin Paylume el 18, Ceyrek 225
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En ylksek ylzolcim pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yii II1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarn kullanma amacina
gore en yiksek y{izolcim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazia
daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi ruh=at verilen hinalarm kullanma amagianna gore yiiedigomo paylan, B Coyrak 2

=l we daha Tats daitel binalar
Samay hinsiar ve Gepotar

W Bar' dlpergd Beraala

= (e {fpye: Dinsssan
Farm efjlence_adiim_ hasiane vepa
ki kurilorgtan hendlan
Toplan v parakands icae: bnatan

= Bamad amach simayan dger Bnalpr
CAsl ¥b Danalas

® hidka aok kama peied

» Trafi e et binalan

Grafitohl rakamiar, yuvararadan dolay toplame vermay ebili

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizélcimi Yo22,8 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5,

Bir Eincekj_ yilin ayr ceyredine gére, 2025 yil IIL. ceyredinde yam
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylUzolclm
Y%22,8 arth,

Yapi kisllenma izin belges| verfien hinalann dalre saynss ve wiespami, JI1 Ceyrak 2025
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Yapi kullanma [zin belgesi istatkstikler, 20232025

i Yillik Yillik
rd _Ceprek EiNa sayes dafesim (%) Dairg a2 deigim (%) Yilookonmy (T deisim §%)
My 22 911 11,5 544 548 164 118 664 482 A58

1 21920 -7 12T 745 19,5 27 203 720 -17.2

| 19 =y -20.4 1108748 -25.4 23537 233 74

L 11 93§ -18% 117 9@ 154 25 260 TEY -14/8

n 30694 3 182 584 43 41 554 285 B5

2024 105 73 138 540 7R3 175 138 162 a9 164
I 31 347 420 189 923 487 21537 534 51,8

] 17 083 -i15 ¥ 205 185 20958 730 112

W 22 n 8.2 177 RGR 24 27083732 47

n 35 uza 144 Y32 TET 23 40 SO 026 161

202y I 23187 -264 14p 215 214 31 F2T Ga4 -244
il 20205 155 130 940 45.2 I7 A%0 746 ana

I 23 452 55 155 BT iP5 13082 274 22|

Toplam y(Oz8lgimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yill I11. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yOzdlohmin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's: ise dijer yetkili idareler
tarafindan verildi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapi kullanmia izin belgasi verilen yuraiglimde baladlye ve digar yetkili idaralerin paylan (%), . Ceyrak
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En ylksek y(iz8lcim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yil 11, geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gére en yiksek yUzolcim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kullanma izin balges| verden binalarin kullanma amacing glre yuralgOmi paylan, HL Ceyrak 2025
Bk w0 daha feda daireli bnaar

Saney binalan ve depadar
8 iz {lgver] Linalan
= Bl dairad bercalar
e e
Tapwan va perakende tioaret benadas
= Bamed amagd clmayan dier binata
Ol wh binuasar
B Teafk ve letigimn Binalan

= Halia 3ok Eamel parien

Grafisteki rakamiar yuvarlamadan dolaw toplame vermeyohili

Takvim etkilerinden anndinimis yap ruhsat: toplam yluzolgimd %40,9
artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME v DANISMANLIK AS.

Takvim etkilerinden arindinlmig serilerde, bir dnceki yilin ayni ¢eyredine
gire, 2025 yili IT1. ceyredinde yap ruhsati verilen bina sayisi % 19,9, daire
sayist %51,7 ve ylhzdlcim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiniirmus serilerde ise, bir Gncekj ceyrege

gore, 2025 yili II1. ceyredinde ¥api ruhsats verilen bina sayis) %7.0, daire
sayisl %7,2 ve yizdlciim %2,7 azald,

Takvim etkilerinden arndinlmis vapr kullanma izin belgesi toplam
yUzolglimi %20,4 artt:.

Takvim etkilerinden arindinlmis serilerde, bir nceki yilin ayni ¢ceyredine
gore, 2025 vili I11. ceyredinde vapr kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yUzoloim %20,4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gore, 2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen hina SavyIs
%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald ve ylzdlgim %3,7 artt.

c. Deferleme Islemini Olumsuz Yénda Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktérler

Tercih edilen alanda olmaszi

Olumsuz Faktérier

Site icindeki sosyal tesiste konumlu olmas
Firsatiar

Bolgenin alim firsati sunmasi
Tehditliar

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarin olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 ik
parsel alamt Gzerine B.AK yapi tarzinda 2yrik nizamda A-B-C-D-E olmak {izere 5
blok halinde insa edilmistir. A-B-C-D bloklar konut blogudur. E blok sosyal tesis
blogudur.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE v DANISMANLIK A5

2. Badimsiz Boliim Ozellikleri :

Degerlemesi yapilan taginmazlann her ikisi de ayni alanl ve ayni mimari yapiya

sahiptir. Tagsinmaziarin her bir ; 23 m2 olup acik calisma alam ve wc-lavabodan
ibarettir

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaats Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

€. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili

Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigs Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkulin Dederleme Tarihij itiharwl§ Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar ditkkan niteliffindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim agiklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym VEYaE kEIrEIlEg‘;tlr’lf?bH_ir
(benzer) wvarhiklarla karsilagtinlmasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin
beliflendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida ver verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlaml adirfik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmas,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna &nemili olgide benzerik tasiyan
variiklann aktif olarak iglerm gormesi, ve/veya
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A 5

(c) dnemli Gigide benzer varhklar ile Mgili =ik yapilan wvefveya giincel
goziemienebilir islemlerin séz konusu oimas:,

Yukanda yer verilen dururnlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh airlik veriimesi gerekli gorilmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yvaklasimn
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Pazar
vaklagimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimu ile belirlenen gosterge nitelifindeki defjeri pekistirmelk amaciyla
agirhklandinhp adirliklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varlida veys buna dnemii dlglide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna énemli &lcide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgl elde cdilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklarin degerleme konusu varlikla Snemlb ve/veya anlami farkhliklarimin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmasi,

(d} gincel iglemlere ydnelik bilgilerin givenilir olmamas: (6rmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicl, muvazaal, zoruniu satig igeren islemler
vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varbidin yeniden GUretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem garebilecedi fivat olmasi.

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olugan yamisi, pazarda birbirinin aym
veya Denzeyen wvarliklar igeren iglemlere iliskin  bir kamtin genelde
bulunamayacadi anlammna gelir. Pazar yaklasiminin kullarnilmadidr durumlarda
dahl, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimu
gerekli gordimektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederfeme Slgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya &nemli dlcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda nitellksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkliiklann kargilagtirmall bir analizini yapmas: gerekir, Bu karsilastirmall analize
dayali dizeltme yapilmasina genelde intivag duyulacakbir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltrmelerin gerekceler ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar igcin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
degerleme caligmasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullamifmistir.
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
Emszsal Bayan @ Gazle Niteliy | Satisa Satiga | figilisi ! Ilgtisim ]
Mo Edilen mlgne i Sunulan Sunulan
Alan n Alan Diadari (TL) Birim |
(m?2)  (m7) ! | Degeri |
{TLS/m=) |

| Emsai -1 | 40,00 | 3500 | Dokkan | 390000000 97.500.00 | McT Emiak 0 (534) 303 98 12

CEmsal 2 | B6,007 | 50,00 | Dukkan | 4.500.000.00 52.3?5,58 | Ezogelin Emiak | O (537 743 0977 |

| Emsal -3 | 60,00 | 50,00 | Dikkan | .200.000.00 70.000,00 | Ozen Emlak 0 (533) 244 256 45

] | '] - - |
Emsal -4 | 100,00 | 7500 | Dikdan | & W0, 000,00 49.000,00 ' Qzen Cmizk | O (533) 244 26 28 |
|

3. Kullanilan  emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

EHZEIAEE_EG"I'HHEISE
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4. Emsallerin nasil dikkate alindi
emsal bilgilerinde vapilan diize
nedenine iliskin detayh acikla

LEUGMA GAYRIMENKLI DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

gmna iliskin ayrintily aciklama,
Itmeler, diizeltmelerin vapilma
malar ve diger varsayimlar

{ya | ' T

|va | |

z8l | Satiga Birim [ Diizeltil
|Emsal | gi} Sunulan | Defer | ﬁ:" ':'I“ Konu | Zam f,' Serafi | Pazarl | Manza | P9 5 ,
Mo Enr.l _ Dzﬂarr [TL/m= 0. p. (MD. |anD. sla lye D, (kD |(rap. | Dr Birim

((m | (T b :

o i W e O | =8

|Emsal |35 3.900.000 | 117,429 | 0o | om |-35% 0% 0% 0w (5% (0% |o% 56.857 |
| Emsal 2150 | 4.500.000 |90.000 [0% 0% '-20% (0% |om 0% | 5% 0% g | 67.500 |
Em=sl3'50 |4.200.000 |64.000 0% | 0% -15% 0% | Ow 0% 5% 0% 0% 67.200
|Emea 475 4.900.000 165333 lo% 0% [10% 0% (0% | 5% | 5w 0% | 0%, £5.333 |

Ortalama Birim Deder (TL/m2) | 66.700

Emsal taginmazlann tamam taginmazlara benzer
Emsallerin  tamarminda pazarlik payi

secilmigtir.

bulunmaktadir.

Emsaller tasinmaziara gdre
dilkkan olmalan sebebiyle ) da

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc

{ emlakg

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonuc asagudaki gibidir.

Bagimsiz BalOmin Pazar dederi:

nitelikte gayrimenkullerden

Komisyonu )

verlesim olarak ( ana binadan badimsiz
na serefiyelidir,

Blok No | Bagimsiz Bafimsiz Bélim | Takdir Edilen Birim Yuvarlatilms |
B&llim MNo Alam (m?) Deger (TL/m?*) | Badimsiz Béliim |

[ Dageri (TL)

T T 25 | 56.700 | 1.670.000

5 E z 25 | 66.700 | 1.670.000
TOPLAM 3.340.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi fle Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yakiasimimi aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kiifet dofuran zaman, eclverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligr elde
etme maliyetinden daha fazla 6Gderme vapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin belifendigi yaklasimdir. Bu
yaklamimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERILEME e DANISMANLIK A5,

hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin digilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deder belifenmektedir.

Asadida yer wverilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemi vefveya anlaml agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) katiimerlann dedereme konusu varlikla Gnemli diglide aym faydaya sahip bir
varhdi yasal kistlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimalann defiedeme konusy varlidl bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhfin dofrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine &zgu niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmas, ve/veya

(€} kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 8rnedinde aldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas;.

Yukanda vyer wverilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve by
yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériimekie birlikte,
sbz konusu kriterlerin  karsilanamadig agadidaki ilave durumlarda, malivet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir.
Malivet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmast halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlann Uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimi ile belidenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmak amacyla
adirbklandinhp adirhiklandinlamayacadin dikkate almas gerekli gorilmektedir;

(a) katiimcilarin aymi faydava sahip bir varlidi yeniden olusturmay diogindikieri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasimin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlami bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(B) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araa olarak
kullaniimas: (drnedin, maliyet yaklasirmimn, dederlemesi igletmenin surekliligi
varsayimiyla yaplan bir isletmenin tasfive esasinda daha degderli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullarilmas:), ve/fveya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanifan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varigin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katk vapip
yapmadigim) ve katihmailann, varhifin, tamamilandiindaki degerinden varhd
tamamlamak igin gereken malivetler ile kir ve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedjerine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Degerleme konusu taginmazlar icin  yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullaniimarmugtir.
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2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve buy

bilgilerin kaynadg, yapilan diizeltmeler, vapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagim kullanilmarmustir.

3. ‘!"_ap_l maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimliar

Maliyet yaklagimi kullandmarmistir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc

Malivet yaklasimi kKullanilmarmstir,
c. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belifenmesin saglar. Gelir yaklasiminda
varligin dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflaninin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu vaklasima
onemili ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(2} varbdin gelir yaratma kabilivetinin katilimcimn gozuyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmas,

(b) deferlerme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
8z sayida olmas,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yvaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gorilmekle bifikte, s67 konusu
kriterlerin = kargilanamadigi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yakiasima énemli vefveya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
vaklammminin  agadidaki  durumiarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belifenen gésterge nitelijindeki deferi pekistirmek amaaoyla
agirliklandinlip adirliklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gdrilimektedir:

(a) dederleme konusy varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katilimoimun giziyle
dederi etkileyen birgok faktéirden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamaniamasing
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,
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FELGMA GAYRIMENEKLI DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

{c) dedereme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas; {Grnedin,
kontrol glcll bulunmayan  bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolars
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varbdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planianmis olmas:.

Gelir yaklagimimin  temelini, yatinmecilann  yatimmianndan getri elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gériimesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece  sistematik sk ("pazar riski" veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme  konusu tasinmazilar igin vyeteri sayida satihk emsal asinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullanmiimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan dijer
varsayimlar

Gelir yakiagirm kullanilmarmstir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin  nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanilmamistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullamimamstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayiik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

| Em=zal  Bevan | Gazle  Niteligi | Kira Deger [ Kira Tigilisi Tietigim |
Mo Edilen mlene | (TLSay) Birim
Alan f Alan | Degeri
_ fm*} | {mZ}) | [ (TL#m2) S {

| Emsal1 | 100,00 | 80,00 | Dokksn | 47.000,00 | 470,00 | Atlas Emlak | 0 (537) 629 27 99

Emsal2 80,00 | 60,00 Dikkan | 34.000,00 | 425,00 | Degisim Emlak | 0 (549) 898 76 70
Emsal3 | 75,00 | 50,00 | Dikkan | 30.000,00 40000 | Polat Emlak | 0 {531) 779 25 43
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= =Bk —— —— S . —_— — —— _— —_— —_— —
= P

| - Birlm | Ce Yap | i
= | Kirm s I Al | P Okl
| Ems ‘l'ﬁzh:;um Degerl Deger  ph 5 Konu | Zama || Serefly | Pazarli | Manzar DEge | 5 Kira
al Mo 4 [ m2) (TLfay) ETI.,."m -l o, |mD. (RO | Yas @D, [k . aD. ro. | Birim
| o B el - N . i | [ Drsgjmr]
fEmeal | o | 1 ol b = —
:rj 47000 | ses 15w | cmm om L T T 0% 0w G
: —_— - : SRS I s Lt — L |
L= sa 000 I s 0% 5% om om | aom | oam W e L
- — = —_— —_— —— —_— — —— S — _i —_— - — ——
Ernsal | {
= 53 AO00 | GO0 s | TR [ 1w o % - 10% 34 | 252

Ortalama Birim Deger (Ti/m) 375|

Emlﬁal_tagmrnazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir, Emsallerin tamaminda pazarhk pay ( emlakct komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gbre yerlesim olarak ( ana binadan badimsiz dikkan
olmalan sebebiyle ) daha serefivelidir.

Badim Gl inn Kira i
‘i [ ] Eaulm!: | ‘Bafimsiz BSlGm | Takdir Edilen Birim Bagimsiz Bollm |
Elok No Bﬁ.t?im Mo Kiralanabilir Kira Degeri Kira Degeri |
Alam (m?) (TL/m*) | (TL/ay)
PRI 1| 5. | gm B T
| E 2 5 - i 5.900
TOPLAM | 13.800,00 TL |

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdgi y&ntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasirm veya kat kargithdi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bog arazi ve proje
degerleri

Degderleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dedjerlemesi yapiimamistir.
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tazinmazlann dikkan olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldugu disinllmektedir.

6. Misterek veya béliinmiis kisimlarin dedgerieme analizi

Mistaerek Veya bélinmig bir kisim bulunmamaktadir.

S, X
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli  Degerleme Yéntemleri ile Analiz  Sonuclarinm

Uyumilastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferleme Standartlanmin UDS 105 Degerleme Yaklagimi wve
Yontemleri Madde 10.4'%e "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yontemin dogrulufjuna ve givenilirlifine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi qorgeklestirenierin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas gerekmez."”
denilmektedir,

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullaniirmis olup, bu yontemin
dogruluguna ve guvenilidiine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla ytintem kullanilmamigtir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

C. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier ile Tigili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar iizerindeki takyidatlar ve buna dair atiriislers
raporida “Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi® bashd alunda vyer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Degerini Dogrudan Ve Onemli Oigiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig! Hakkinda Bilgi

Dederfeme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Dewvre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Gzel Kanun Hitkiimlerinden
Kaynaklananiar Haric Herhangi Bir Smirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "t hakki veya devremiilk hakk™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadifi Haklunda Goriis

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun [II-48. 1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortalkhikiarna
lliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yvapilarin portfdye alinmasing izin vermektedir Ayrir fikranin (B)
bendine gére portfdvierine alinacak her tarli bina ve benzeri yvapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinrmis ve kat mualkivetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek bagina ya da baska kigilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, tican depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilarnn, tamarmunmn Veya bdidmlerinin valmzca kira gelivi elde etrme
amaciyla kullanimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen aitelidinin tasimazin mevout durumuna
uygun olrmasi yeterli kabul edilir. Ayrnica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olrmas:,
bu fikrada yer alan yvapi kullanma izninin alinmis almas: sartinin verine getinimesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fikramn (c) bendine gbre gayrimenkul yatinm
ortakliklar portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dofirudan ve dnemli diciide etkileyecek nitelikte herfhiangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir,
Ayrica amian fikramn () bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakhkian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirfarmaya tabl olan variiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmaziann tamami Sermaye Pivasasi Kurulu'nun [I-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin  Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara  uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfdyine alinmasinda bir sakinca
olmadigi &én gordimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Dederleme  uzmanmimn raporda belirttigi  tim analiz, calisma ve hususlara
katilivorum.

= Bu rapor ilgill Sermaye Piyasas: Mevzuah hikimlerine gdre hazrlanmistir,

= Taginmaz Sermaye Plyasas) Mevryat cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoyiinde "Bina” bashii altinda bulunmasinda herhangi bir sakinea olmadig
gdris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullamilmstir,
Bu sayfa, bu deferleme raporunun ayriimaz parcas: olup badimsiz kullanilamaz.,

* Rapor kopyalanmin kullammian halinde oriaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumly dedildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 2
adet badimsiz bolim icin;

i Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV degeri.

KDV'siz Dederi KDV'li Dederi { % 20 )
. 3.340.000,00 TL | 4.008.000,00 TL
. RAPORU HAZIRLAYANLAR ' \ '
' DEGERLEME UZMANI | KONTROL | SORUMLY DEGERLEME UZMANI |
| oeE g | ot | s, il
&.Fatih AKAIRT (S Aysel ERBOGA{SF? Fatih AKYRT (SPK Lispns |

Lisans Ngt400582) [ Lisans Mo:4f
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