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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum 50z konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, o6zel aragorma ve uzmanhk gerektiren konularn ve siradan
degerleme calizamnin bilgisinin otesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamstir, Mllkiyet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiia ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsayilmistir,

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas! yapmistir. Aksi belirtiimedikce blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina godrsel bir katlusi olmas amacyla kullamimistir. Bagska hichir
amacla guvenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi agk olarak belirtilmedigi sGrece hicbir olas: yer alti zenginlidi dikkate
alinmarmigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar degerleme sirecine yardimea olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci gbz dnline alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerieme uzmaninun kesin
plarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullanina badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri go6z oniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz dndne alinmisgtir.

Firmamizi miilk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Defer tahmini yapilirken dederin dismesine neden clacak bdyle maddelerin var
olmadidi dngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, magteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir wzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi etidd ¢aligmas yapmasi
mimkin defildir. Bu nedenle gérildigld kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidr kabul edilmistir.

Cahgmalarda bélge zemini ile ilgili herhangl bir olumsuziugun olmadige kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnnin bu kenuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir arasbirma
yvapilmamistir. Ancak, vyerinde yaplan gizlemlerde gayrimenkulln gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadi varsayilarak dederleme calismas yapilmigtr,

Bilgimiz ve inanclarmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belitilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafziz ve Snvargiziz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Dederfeme konusunu olusturan millkle ilgili olarak glncel veya gelecege daniik
hichir ilgimiz yvoktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangl kisisel bir cgkanrmz
veya Gn yargimiz bulunmamaktader.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi@imiz iicret, miisterinin amao

lehine sonuglanacak bir vone veva Snceden saptanmis sonuglann geligtirilmesi ve

hildirilmesine veya bu dejerdemenin tasarlanan kullammyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederteme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gerceklestirilmigtir.

Faporlama asamasinda girev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu glan miilk sahsen incelenmiglir. Dederleme galismasinda girev

alanlann degerlemesi vapilan millkin yeri ve tiri konusunda daha &nceden

denevimi bulunmaktadir,

2. Faporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmgbr.

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum wve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhifindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Defierlame Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazil izni olmadan
cogalulamaz ve dginch kisilere verilemez.
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FEULGMA GCAYRIMENKLUL DEGERLEME ve TRANIERMANLIR Al

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-053

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmiani : Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

f. Raporun, Tebli§in 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikinc fikrasi kapsaminda hazirfanmigtir.

g- Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Ucg
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederdeme konusu taginmaz icin son g yil iginde firmarmizca yapilmig dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

i Rapor No Rapor Tarihi

I 2022/ASCE-046 07.11.2022 |

| 2023/ASCEGY0-053 26.12.2023
2024/ASCEGYO-048 | 25.07.2024

| 2024/ASCEGY0-105 | 27.12.2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : [ Zeugma Gayrimenkul DeJerleme A.S.

ADRESE : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
| Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: Telefon: (03423215 1205
[ Faks:(0342)21512 06
web: www. Zeugmadegeriemea, com
Mail : info@zeugmadegerferme. com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 11.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU

Yiurdrlikteki mevzual cercevesinde her tirdd resmi, dzel, gercek
ve tiizel kurvlusiara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak wve faydalarin belirll bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bafimnsiz ve tarafsiz olarak
Lakdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| | cevre kosgullartmi analiz ederek, ulusal wve uluslararas alanda

kabul gérmis dederleme standartlan ve esaslan gercevesinde
I | degerleme raporiarini hazirlamak. i
 iZINLER/YETKILERI ' Zeugma Gayrimenkul Deferleme AS. Sermaye Piyasas
[ Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seris VIII, Mo: 25 ile yayimlanan "Sermaye Pivasas Mewvzuali
Cercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketier
Ile Bu Sirkellerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dejerdema hizmeti
vermek dzere konunun gériosdldidd Kurul Earar Organdmn
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankaobk
| DHizenleme wie Denetleme Kurplu'non 05.06.2014 tarih ve SRESE
| sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti |
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddesi kapsammna giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| | veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
verme yelkisi verilmistir,
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Misteriyi Tamtic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL

Sangllluk Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyvasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gaereken asgari hususlar cgercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Badlarbasi Mah. 252 Ada 6
Parseide yer alan " A Ve C Blok 13'Er Kath B Blok 14 Kath Betonarme Apartman,D
Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsasi” nitelidindeki ana gayrimenkul
tzerinde yer alan 2 adet bagimsiz bdlimin pazar degerinin tespit edilmesidir.
Siz konusu dederleme cahsmas gayrimenkullerin pivasa dederinin belifleme
amaayla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yvapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun
olarak piyasa degeri arastinlip tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogsullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKIL. DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm

Dederlemeye konu tasinmaz; sehir merkezinin giney kisminda yer almaktadir.
Taginmaza ulasmak igin; I merkezinde bulunan  Universite Bulvanndan
ilerlenerek Oniversite Gnlnden Karastas istikametine dogru Adnan Menderes
Bulvarina girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra ( tramway hatt
takip edilerck ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134025 nolu
caddeye girilerek ASCE Camiica Konutianna ulagilir.

Alt yapl ¢aligmalan tamamlanmis olup beledive hizmetlerinden faydadamm
imkam tamdir. Ulagim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglarindan
(dolmus ve beledive otobislerinden) faydalaniimaktadir.

| Enlem 137.0117 '

'-BnyrI:arn ' 3?_3?2_:{-
I .
Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu girintisa asadidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

2. Tapu Kayitlar
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

i : | Gaziantep 5 ]

Iice _'Sahinbey ¥

‘Mahalle Badlarbasi

| Ada - 252

| Parsel 6

Yiizslgiimii (m?)  10.582,69

Nitelik A Ve C Blok 13'Er Kath B Blok 14 Kath Betonarme

| | Apartman,D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve
Arsasi

Bagimsiz Bélomler

| Malik - TASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
= : : : C 5
Bagimsiz | Bagimsiz Baliim
| Blok Adi | Kat No | B&lim No | Arsa Payi Niteligi
| D Zemin ' 1 |5/10582 Dikkan
D Zemin 2 | 2/10582 Dikkan )
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
Belge Ad Incelendigl Kurum  Belge Tarihi . Belge Sayisi
Mimari Proje TKGM Portali
flk ¥ap: Ruhsat) | Sahinbey Belediyesi 27.012014 |33
isim Defiisiklidi Yapi | Sahinbey Belediyesi | 14.09.2015 1625
Fuhsat
' Yapr Kullanma Izin i"".;“Ehlnbey Beledivesi 21.06.2016 B
Belgesi

L l womms)
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Gayrimenkul Ile Ilglln Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Rehinler B&limQ Kayit Bulunmamaktadir.

‘Serhler Bélimi  Kayit Bulunmamaktadir. ' n |

Beyanlar BolGmii | Yonetim Plani : 23/12/2014 Sahinbey - 18-02-2015 15:12

- 6623 :

| +...KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 18-12-2017 08:51 - |

. | 56788 !

i Irtifaklar Bolimd | Kayit Bulunmamaktadir. '
Muhdesat I Kayit Bulunmamaktadir.

| Baluma

Tasinmazlar Uzerinde yer alan beyanlann gayrimenkuliin dederine veya
devrediiebiimesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disinilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile flgili varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerfne Ve Ga\rrlmenkulun Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedgisiklikiere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde

« Sahtis gdrmemistir.
» Hukuki bir srece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar middrldginden alinan bilgiye gdre dederlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alam igerisinde oldufu &grenilmigtir.

PLAN OLCEGI 171000 F
TAKS ] | Hmax . _
KAKS ] ' |EMSAL 1,35

| Gn .:an ggr'ﬁ' INSAAT NIZAMI  AYRIK
l

CEKME MESAFELERI

Tasinmazin bulundudu bélge konut adiriikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

2025 /ASCEGYO-0583
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskii
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdy Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimm Sdzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat mdilkiyetli olup badimsiz bolGmlere iliskin
olarak yamlmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

fzinlerin Alimip AliInmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup vasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MidirlGginde mevouttur.

g. Deferlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmig olup taginmazlar iskan aimigtir.

Adres: Gazi Mah. 24010 NI. Sk. Gdzagan Apt. N:31/B sehitkamilfGAEiANTEP

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki vyapilara ait ener]i kimlik belgesi igin
https://beptr.csb gov.tr/bep-web/# /gueryEkb internet adresinden UAVT koduyla

yvapilan sorgulamada herhangi bir belgeye ulagilamamistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERi

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28B' ve 38% 01' dogu boylamlan ile 36% 38' wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag, glneyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaryla Torkiye
topraklannin yaklasik olarak %61'lik bdlimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer ahr. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanmn olugturrnaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, UzOm
badlar pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimierinde kismen
cam, kbéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Grilsd goOrilmektedir. Il
déhilindeki armanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yvaban kaz, cil,
kinall baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve hildircin goriimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda géruldr.

liceleri: Araban, Islahive, Karkarmg, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bilgesi‘nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylksehir statiisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmis wve tarihin her doneminde &nemini korumugtur. Farkii uygarlikiann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurm-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmani dinemlerine ait izleri-eserleri gunumiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegcmis olmasindan dolay
uygarhiklarin udrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ézellifini korumustur. Gazlantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gistergesidir.
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FTEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ginimiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Ddlk ve Kale ile iligkilidir.
Dialitk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dilik, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Dilitk'ten sonra Gaziantep Kealesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise hdyik alan bir
tepe lzerine gozetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glnimizdeki halini  almigtir.  Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhilar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 wiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6l0mQ Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun tzerine Seicuklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kusatmistir. 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yihinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultarmi Baybars'in 1277'de Modgollar'a
kargl dizenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirofullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, gehir biylk &lgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’nin yonetimi altina girmigtir. 1522
vilina kadar bélgede egemenlidini sirddrmastir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyli§i arasindaki
ligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle Slddrilmuistdr.
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep’ ele gecirmiglerdir. Yawvuz Suitan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dbnemine kadar refah icinge
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmusgtur. Bu
durum Antepi sosyal, ckonomik ve ticari vyonlerden gelismesini saglammstir.
I.DOnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana kars kadim, erkedi, biy(gd, kicdga ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvamm almistr. 25 Aralik 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugln tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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LEVUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydogu Anadolu Bélgesinin en blylk, Tirkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus Savasl hatiralan, zengin tarihi ve kdltdrel c¢evresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yederi, sanayi ve ticareti ile bdlgede oncl Gaziantep ilinin U¢ merkez
ilgesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3358
.53‘:-““ kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen calismaya baslamistr,
Ligenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibarilyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en blyik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgadir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Miliye Komutanhgi'na getirilen wve "Disman cesedimi
cidnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Kdprisi GOzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bdtin Tdrk Milletine drmek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almisgtir.

Gazi Mustafa Kemal Atatlirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nufusuna tescil edilmistir.

Ticede yazlar genellikie sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan sojuk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri albndadir. Amanos (Gavur) Dadlanmn
durumu, yagis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Iigenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basine dederi 9320 ile 895 milibar yafisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda

driilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. ficede sicakhk ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyl0l aylandir, Ilge
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylaninda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylll arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecellk 15 makas: ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim doniglerinde eide edilen gundlz-gece arasindaki
ist dedigimleri ¢dl iklimine gegisin gistergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Turkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satiidi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tirkive genelinde konut satiglarn Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gore %78 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
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Konut satp, Kasm 2025
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Konut satislar Ocak-Kasim doneminde %13,3 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir onceki yihn aym ddnemine gire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Konut sty sayes, Kamm 2023

Kazim Deak-Kasnm

2028 2024 D“gii‘:; 2075 2024 "-""g’f'::

atis sekline gare toplam satis 143700 153 D14 T8 1434133 1 265 388 13,3
iputekh sang 21493 27 Bos i 26T 518 135 208 =35
CRARr sat 115 &1 131 218 G 1 7P5 514 | 120179 B
Satis durumuna gare toplam satis 1£7100 153094 TA 1434133 1265 3RS 133
i i s 28589 2437 5.4 444 006 407 B3 £
lkirmcr of sy a4 511 102 70 B3 So0 04/ B57 555 124

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekii konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gére %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

icinde ipotekli satislarin payl %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir onceki yilin aym
dénemine gire %53,5 oraninda artarak 207 bin 515 oldu.

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

Difjer satis tiirfleri sonucunda 119 bin 601 konut el degigtirdi.

Tiirkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satilar icinde dider satislarnin payi %84,8 olarak gergeklesgti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satiglar ise bir dnceki yihin ayni
dénemine gre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satiy pekfine géire kenut ahiy, Kanm 2025
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ilk el konut sahs sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut sabig sayist Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ilk el konut satisinin payl %33,0 oldu. Dk el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dneeki yiin ayni ddnemine gdre %8,%
araninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislaninda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinei el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu, Toplam konut
satislan iginde ikinci el konut satiginin pay %67,0 oldu. Ikinci el konut
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
zatiglart Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.

Saty pekline gore konut st Kasien 2025
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Yabancilara Kazim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre 99,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan iginde yabancailara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirastyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanciara yapilan kenat satis, Kasem 2025
Aol
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut satis Rusya Federasyonu
vatandasiarina yapildi.

Kasim ayinda Glke uyruklanna gére en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanna
yapildi.

Uyrukiara gore en gok konart satvq yapilas 70 Gk, Kasm 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artt, aylik 9%0,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %0,98
arth, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,57 artti. Bir Onceki aya gdre
malzeme endeksi % 1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 arth. Ayrica bir dnceki
yilin ayrm ayina gore malzeme endeksi %18,68 artt, iscilik endeksi
%30,49 arth,
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FTEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK AS.

ingazt maliyet endekel yilltk dedlsim orami), Ekim 2025
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Bina insaat malivet endeksi vilhk %22,29 arth, aylik %0,95 artti.
Bina insaatl malivet endeksi, bir onceki aya gdre %0,95 arthi, bir dnceki
vilin ayri ayina gore %22,29 arthi. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
001,18 arth, iscilik endeksi %0,55 arth. Ayrica bir onceki yilin ayn aymna
gire malzeme endeksi % 18,42 artl, iscilik endeksi %29,94 arth.

Bina ingaats maliyet endeksl wilhk dedision orani{3), Ekim 2025
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ZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi yilik %23,48 arth, ayvhk
%1,05 artti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gire %1,05
artti, bir dnceki yilin aymni ayina gore %23,48 artti. Bir 6nceki aya gbre
malzeme endeksi % 1,20 artty, iscilik endeksi %0,73 artti. Aynca bir dnceki
yilin ayni aymna gire malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
%32,46 artti.

Bina dis yapelar icin Insaat mallyet endeksi yilhk deglsim orami), Ekim 2025
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan{3), Bdm 2025
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in?uut maliyet endeksi ayhk degigim oranfan(®), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro villik 9%35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplammda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim aymda yilhk %635,4 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cironun alt detaylanna bakildi@inda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektori ciro endeksi %29,1 artty, ingaat ciro endeksi %35,1 artty,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 artti.

Taplam cire yillik degisim orarml3), Bdim 2025
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Toplam ciro aylhik %0,6 artt.

(-] 1]

Sanayi, ingsaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylk
sanayi sektori ciro endeksi %0,8 artt, Insaat ciro endeksi %14 arths,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam eiro aylik degiim eraneH), Dkim 2025
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Cire endeksleri ayhik degisim omnlan (%), Ekdm 2025
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4. Yap: 1zin Istatistikleri, II1. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025

Yap! ruhsatl verilen binalarin ylUzdélgumd %42,6 arttl.

Bir onceki vilin ayni geyredine gdre, 2025 vili III. ceyredinde yap! ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayis1 %54,0 ve ylizdicim %426 arttl.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yops ruhsab verilen binalann daire sayes ve yiiebigumii, 0. Ceyrok 2025
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Yapi ruhsan isatistklen, 20232025

Yilhik Yl Wilhk
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2023 153 277 BT 924 863 ety 107 427 535 16.7
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Toplam ylizdlglimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 wili II1. ceyredinde yapi ruhsati verilen toplam yizélcimiin, %78,0M
belediveler, %22,0" ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.
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En ylksek yazdlcim pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann cldu.

Yap rehssl vevilen yorolcumde belediye ve dijer yetkill laralanin paylan (%), 10, Ceyrek 2025
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2025 yih III. geyredinde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek yizdlgdm payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli Ikamet amach binalar sahip oildu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

fap ruhsan varlban binsipnn kullanme smaclarma gioe yaeolcumyo paylan, . Ceyrek 2025
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Grafiktaki rakamiar yuvarlamadan dnlay teplam: vermayshilir

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalanin yizélgimd %22,8 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bir dnceki yilin aym ¢eyregdine gbre, 2025 yih II1. geyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzdlgim
22,8 artti.

Yapt kullanma izin beigesi verilen hinalann daire sayis) ve yazsleoma, Il Ceyrek 2025
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Toplam yizdlgimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili I11. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdlcimin, 3:79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapi kullanma idn belgesi verilen yumdbkgomede belediye ve diger yelkidi idarelerin paylan (%), 0. Qeoyrek 2025
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En yilksek yOzolglim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

2025 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek ylizélgim payina 21,5 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yagd kulanma izin belgesi verdlen binplann kullanma amacma gore yurcdgumo paylan, UL Ceyrek 2025
® i v Jaha fa2la dawed Binala

Simrayi Binalan vo dapoiar
O {iyees] binalan
# Biw cor e Tarsalar
Kamu eflonca adiem hastne weym

bakzm kbl bndan
Tapian v peeabe nide tieamt binalan

# Thaarmid armack oimayan dder Binalar
ned Wb Enalar
BT ve lefiim bingan

® Halles Ak ikame! pelei

Grafftoki rakamiar, yuvartamadan dolay toplsme varmayabilic

Takvim etkilerinden anndinlmis yap ruhsat toplam yozélgimd %409
arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A%

Takvim etkilerinden anndinimig serilerde, bir dnceki yilin ayni gceyredine
gire, 2025 yili ITL. ceyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve ylzdlcim %40,9 artt.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir &nceki ceyrede
gore, 2025 yili I11. ceyreginde yapi ruhsati verilen bina sayisi 27,0, daire
sayisi %7,2 ve ylizdlclim %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden anindinlmig yap kullanma izin belgesi toplam
yuzdlcimi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinimuis serilerde, bir dnceki yilin ayni geyredine
gore, 2025 wvili I11. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayis %20,1 ve ylzolcim %20,4 arth.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir &nceki ceyrege
gdre, 2025 yil IT1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayms %0,5 azald ve yizdlgim %3,7 artt.

c. Dejerieme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Mumio Faktdrler

Tercih edilen alanda olmasi
Mumsuz Faktdrier
Bulunmamaktadir.
Firsatlar

Bolgenin alim firsat sunmas:
Tehditler

Makrockonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma yva da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 11.582,69 m2 lik
parsel alam Ozerine B.A.K yvapi tarzinda aynk nizamda A-B-C-D olmak lzere 5
blok halinde insa edilmistir. A-B-C bloklar konut blogudur. D blok sosyal tesis
blogudur,
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TEUGMA GAYRIMENKLUL, DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Badimsiz Boliim Ozellikleri :
Degerlemesi yapilan tasinmazlann her ikisi de ayni alanll ve ayni mimari yapiya
sahiptir. Tagihmazlarin her bir ; 25 m2 olup agk galisma alam ve wc-lavabodan
ibarettir

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul zerinde yeniden ruhsat almaw
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itiha_rl'flg Hangi Amacla
Kullamildigii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Daderleme konusy taginmazlar dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarliklarla karsilastinimas: suretiyle gbsterge nitelidindeki dederin
belirlendigi yvakiasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) defierleme konusu varlifin defer esasina uygun bir bedelle son dinemde
satiimis olmas:,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna &nemli diclide benzerlik tasiyan
varlhiklann aktif clarak islem gormesi, ve/fveya

(¢) Gnemli &Glgide benzer wvarhklar ile ilgili =ik yapillan wvefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas,
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ZELCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME »e DANISMANLIK A5,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  kargilanamadifi  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagim ile belifenen godsterge niteligindeki degeri pekistirmek amacyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(2) dederleme konusu varhifa veya buna dnemli digiide benzer varliklara iliskin
iglernlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlllik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel almamasi,

(b) dederleme konusu wvarlidin veya buna oOnemli dlgide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, karsilagtinlabilir
varliklann degerleme konusu wvarhkla énemli vefveya anlamb farkhhklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel iglemlere yonelik bilailerin givenilir olmamas: (omegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahal, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler
vh.},

(e} varligin degerini etkileyen &nemli unsurun varhidgin yeniden dretim maliyeti
veya gelir varatma kabilivetinden rivade pazarda islem gorebilecedi fivat olmas.

Birgok varliin benzer clmayan unsurlardan glusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren  islemlere  iliskin bir kantin  genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullaniimadidn durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarumi
gerekli gorilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme diglitieri).

Karsilagtinlabilic pazar bilgisinin varligin tipabp veya Gnemli diglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varhikiar
ile dederleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriiklerin ve
farkiihiklarnin karsilashrmal bir analizini yapmast gerekir. Bu kargilagtirmall anzalize
dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu duzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisaliastinidiklarnina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu tasnmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme galismasinda tek ydntem olarak pazar yaklasimi kullarmilmigtar,
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FEVUCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
[Emsal | Beyan Gozlemlenen | Nitehigi Satisa | Batiga [ Higilisi I Tletigim
Mo | Bdilen  Alan (m2) Sunulan | Sunulan |
Alan | Dederi (TL) Birim
| [m1) | . Degeri
; , - {TL/m?) b oo
Emsal 1 | | [ 0 {534} 303
| l'ago0 | 35,00 Dakkan | 3.900.000,00 | 97.500,00 | MCT Emiak 9812
Emsal -z | | o ! r | Ezogelin | 0{533) 743
| 85,00 | S0, 00 | Dukkan 4,500,000, 00 5232558 | Emilak o9 77
sl | _ ! .
Ernisal -3 | | | i | @ (533} 244
| 60,00 | 50,00 Dukkan | 4.200.000,00 | 70.000,00 | Ozen Emiak | 26 28
|
- .._ ! ~ e e —
Emaal -4 [ ' . | 0 (533) 244
100,00 | 75.00 Dokkan | 4.900.000,00 | 49.000,00 | Oszen Emlak | 26 28

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizelimeler, dizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Ems | Yizdl | Birim | Zam | Yap | Sere | Paza | Man | Driazedtilim '
al | Gibmii |ﬂ.|'r‘|l.l|?l‘l Deder | C?:Iph | :Ig | Egﬂ an Yagp fiye ik 'zara | = :E'E ig Birim
| Mo | (mT) ['T: EE',IIH” {TL/m1) b B i . . . D. ° Defer

11

T o 3.900.000 111.429 0% 0%  -35% 0% 0% 0% -5% 0% |0% 56,857 |

;F;"Eﬂggc. |4.500.000 90.000 0% 0% -20% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 67.500

13

i

Ernsa

Emsal tasinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secllmigtir. Emsallerin tamanunda pazarlik payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir. Emsaller tasinmazlara gire vyeriesim olarak ( ana binadan
badimsiz dikkan glmalar sebebiyle ) daha serefiyelidir.

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

Bagimsiz Bolimin Pazar degeri:

EMS2 | cn  |4200000/84.000 /0% /0% |-15% 0% 0% 0% @ 5% 0% 0% 67.200

75 4.900.000 65333 (0% 0% |10% (0% (0% [-5% |-5% |0% |0% 65.333
) Ortalama Birim Deder (TL/m?2)  66.700

b. Malivet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimumi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Malivet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme malivetinden daha fazla odeme vapmavacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteliindeki dederin  belirlendigi  yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tdm yipranma
paylannin diisilmesi suretivle gdsterge nitelidindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriimektadir:

(a) katihmcilann degerleme konusu varhkla onemli dlgdde ayni faydaya sahip bir
varifi vyasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarhgin,
katihmcilarnin dederleme konusu varlkd bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sUrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamas ve varhidin kendine 6zgl nitellfinin gefir
yaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kulianilan defer esasimin temel olarak ikame dederi drmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer wverflen durumilarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekll gordlmekle birlikte,
soz konusu kriterlerin karsilanamadin asagudaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adiriik verilebilir.
Malivet yaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederiemeyi
gergeklestirenin dier yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagimi ve maliyet
yvaklasirm il belifienen gosterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
adiriklandinlip agirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

{2) kathimalann ayn faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! dogindakleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin &nidnde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacirun bulunmasi,

(b} maliyet yaklasimimin dier yaklamimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullanimas: (8medin, maliyet yaklasimimin, deferlemesi isletmenin sdreklilidi
varsayimiyla yapilan bir isietmenin tasfiye esasinda daha dederii olup olmadiimn
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/fveya

() warhfin, malivet yaklasiminda kullamilan varsayimian son derece gidvenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikie, varbgin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlamlan malivetieri (ve bu maliyetlerin dedere katlk: yapip
yapmadifini) ve katihmalann, varhidin, tamamiandifindaki defierinden varhd
tamamlamak igin gereken malivetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dilzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaklr,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterll sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamimamigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

2, Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Maliyvet yaklagim kullamlmamistir.

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

Malivet yaklasimi kullanmimamisgtir.

4. Maliyet yvakiasimi ile ulasilan sonuc
Malivet vaklasimi kullaniimarigtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimuimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yakilasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimu, gésterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dedere dénistiirilmesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varh§in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflarninin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{2) varhi§in gelir yaratma kabiliyetinin katihmonin gdziyle dederi etkileyen gok
onemili bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasl ve bu yaklagima
tnemll vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadiqi  asagidaki ilave durumlarda, gelir yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli vefveya anlamh agirhk wverilebilir. Gelir
yvaklagimimin  asafidaki durumlarda uwygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimiann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinbp a§irhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

{2) deferieme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin kabhmamn goziyle
degeri etkileyen birgok faktGrden yalnizca birl olmas:,

(b) defierleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,
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{c} deferleme konusu wvarhkla ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmas: (Grnegin,
kontrol giiclh bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu wvarhgin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak
baslamasmin planlanmizs olmas.

Gelir yaklasimimmn temelini, yatonmclann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak vatnmolann sadece sistematik risk (M"pazar riski® veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Dederlemme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yvaklasirm kullarimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagn wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yakiasimi kullanmimamustir.

3. Indirgeme/iskonto orammmin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintith aciklama ve gerekceler

Gelir yvaklasimi kullaniimamustir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Emsal | Beyan | Gézlemle Niteligi | Kira Deferl | Kirm  Digilisi | Tietisim '

| Mo Edilen nen Alan {(TLS ay) Birirm
Alan | (m2) - Degeri |

| (m2} [ i (TL/m™]) |

Emsal 1 100,00 | 80,00 | DOkikan | 47.000,00 | 470,00 | Atlas Emlak | 0 {532) 629 27 99 |

Emsal 2 | 80,00 | 60,00 | Dikkan | 34.000,00 | 425,00 Dedisim Emiak | 0 {549) B99 76 70 |
| Emsal 3 75,00 | 50,00 | Dokkan | 30.000,00 400,00 | Polat Emlak | O (531) 77% 25 43
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[ ! Birim Yap ! Dizeitiimi
S ::laulvu ::;'“_I Deger | Cephe :'a |Konu | Zama 1 | Serefly Pazad) Manzar | Dige | g Kira
| Mo i {TL/fm ' D m D n . Yas |eD. k D. a b | rO. | Birim
| (m} (TL/ay] ) 0. | D, | | Deferd
;_;:"15 | 80 A7OUG  SHE  -15W D% -15% D% 0% -10%  -3% | -10% | 0% 276
if,”},"‘ | 6 34000 (567 | 15% (0% | 15% 0% 0% -10% 3% -10% |O% 266
::'"35 50 30000 600 | -15% 0% |-15% ;0% (0% |-10% |-3% |-10% | 0% 787

i  Ortalama Birim Deder (TL/m2)| 275

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarhik payr [ emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller tasinmazlara gére yerlesim olarak { ana binadan badimsiz
dikkan olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.

Baqumsiz Biliimlerin Kira Degerleri

Badineis E’“Bg'lz.‘:’ Takdir Edilen  Badimsiz B5lim
Blok No | Birim Kira Dederi | Kira Dederi
Billim No Kiralanabilir (TL/m?) (TL/ay)
Alari {m2) . Y
| |
D 1 25 275 £.200
bl [T F | 75 375 | 6.900

TOPLAM 13.800,00 TL

2. Hasilat paylasimun veya kat karsihgy yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihgl yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde proje gelistirilmemektedir,

4., Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapilmarmmighir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann dikkan olarak kullarmimasimin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldudu disinllmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Misterek veya bilinmis blr kisim bulunmamaktadir.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglanimn
Uyumliastinlmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferleme Standartlan'min UDS 105 Dederleme Yaklagimu wve
Yantemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate abindifinda, ozellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glvenilirligine
viksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denitmektedir.

Deferieme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamlmug olup, bu yontemin
dofruluduna ve giveniliflifine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontermn kullamimanmgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmaziar Gzerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederlema konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Siirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi® bash@ altinda yer
verilmistir.

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

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

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

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifh degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakii Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakk: veya devremillk hakk” degildir.

g. Gayrimenkulin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

sermaye Piyasas: Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenku! Yatirnm Ortaklikianina
fliskin Esaslar Teblifi'nin 22, maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapilarin portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranm (b)
bendine gére portfiylerine ahnacak her tirld bing ve benzeri yapiara Wigkin
olarak yapr kullanma izninin alinms ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas:
zoronludur. Ancak, miilkiyeti tek baging ya da baska kigilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilann, tamarmirin veya bélGmierinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmas ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin meveul durumuna
uygun ofmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/3/1985 tarihli ve 3154 sayili Imar
Kanunurun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapi kayit beigesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan vapi kullanma izninin alinmig olmas: sartinin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikrarmn (c} bendine gore gayrimenkul yatinnm
ortaldidan portféylering ancak fizerinde (potek bulunmayan veya gayrimenkulin
dedierini dodrudan ve dnemli digide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramn (f) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yabinm yapamaziar.

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinim Ortakhklanna Iliskin Esaslar Tebliimde belirtilen sartlara uygun
oldujundan gayrimenkul yatinm ortakh§ portféylne alinmasinda bir sakinca
olmadig &n gorilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Dederieme Uzmaninin Sonug Climlesi

Dederleme uzmanimn raporda belirttigi tim  analiz, calsma wve hususlara
katihyorum.

= Bu rapor lIglll Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimlerine gére hazirlanmigbr.

+ Tasinmar Sermaye Piyasasi Mevzualh cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd
portfdyiinde "Bina” bashfn altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca almadid
glris ve kanaatindeyiz.

+« KDV oranlan giincel mevzual dodrultusunda kullaniimigtir.

Bu sayfa, bu defereme raparunun aynimaz parcas olup badimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumlu degdildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. millkiyetindeki 2
adet baimsiz b&lim igin;
1 Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi ' KDV'li Dederi ( % 20 )

| 3.340.000,00 TL ' 4.008.000,00 TL '

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLE ANI | MLL ERLEME UZMANI |

| ©.Fatih
Lisans
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