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FEVGMA GAYRIMENKL L DECERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz kenusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hu!-r:ui:i konulan, &zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisarumin  bilgisinin Stesinde olacak konularn aciklamak niyetiyle
yapiimarmstir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiimamgtir. Miilkivet ve resmi tammiar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak giivenilir kabul edililer. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akile ve en verimli ve en etkin sckilde hareket
edecekleri varsavilmigtir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gére deferlendirilimistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogruludunu kabul ecderek, genel bir dederleme
caligmas: yapmistir. Aksi belirtilmedikge blyidkiik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve millke herhangi bir tecavizin var olmadi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina girsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hichir
amacla glvenilir referans olarak kullanilmamatidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmarmstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardimao olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz dnine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar deferleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyeceqi dedisen piyasa kosuilanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mdilk Ozerindeki mdalkiyetler veya tasima bedelleri gdz 6niine
alinmarmig sadece gayrimenkulin kendisi gz éniine alinrmustir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararh maddeleri tespit etme veterlilifine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadii &ngoralir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda vetkili ve veterli bir uzman
cahligtirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanminin zemin kirlili§i etddi calismas yapmas
midmkin dedildir. Bu nedenle gérildidd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
saruny olmadign kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun clmadi kabul
edilmigtir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontarminasyonu calismalan,
"Cevre leofizi§i™ bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlanimin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu [le ibgili detayh bir arastirma
yapimarmistir, Ancak, yerinde vapilan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisl olduju gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak deferleme calismas yvapimistr,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlar tevit ederiz:

L. Raporda sunulan bulgular sahip cldudumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith clup kisisel, tarafsiz ve dnyargesiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alusmaktadir.

3. Degerieme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glncel veya gelecefie dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir ckanmiz
veya dn yargimz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldidimiz icret, migterinin amac

lehine sonuclanacak bir yéne veya Snceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu deferlemenin tasarianan kullammivla dodirudan iigili sonraki
bir alayin meydana gelmesine baglh dedildir.

Degerieme ahlaki kural ve performans standartianna gére gerceklestirlmistir,

Raporlama asamaszinda gorev alanlar mesieki editim sartlanina sahiptir.

Bu raporun kenusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢calismasinda gorev

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha &nceden

deneyiml bulunmaktadir.

6. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda meslek
bir yardimda bulunmarmstir,

Stk il o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarsfindan hazirdanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalarin
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhighklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazili izni olmadan
cogaltilamaz ve Gglincl kisilere verilemesz.
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LELGMA GAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERIi

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-054

<. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

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

¢. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Adi Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYD-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§inin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazifdanmistir,

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

Degerleme konusu taginmaz icin son Gc yil iginde firmamizca yapilimis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-047 | 07.11.2022 :
2023/ASCEGYO-054 | 26.12.2023
| | S
| 2024/ASCEGYO-049 | 25.07.2024
| 2024/ASCEGYQ-106 | 27.12.2024
2025 /ASCEGYD-D54
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LEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI :

" | Telefon:[0342)215 1205

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5.

De§|m|;em Mah. Dr, Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
_____| Ferhadiye I§ Ham Kat:5 Daire; 502 Sehit k:amn,-’G.ﬂ.zIANTEP

| Faks:(0342121512 06

| Web: www. ze 2ugimadegerdeme, com

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayii Resmi Gazete'de |

| ; Mail : nfoi@zeugmadegerlernme, com. tr
KURULUS TARIHE  03.05.2010 ]
| SERMAYESI | 1.100.000 TL ' —
MERSIS NO 0998071641300019
I |
FAALIYET KONUSU | Yirirlokteki mevzuat cercevesinde her tOrd resmi, dzel, gercek |
ve tizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarthteki muhtemel deferlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri stkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| gevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
| kabul gérmis deferleme standartlan ve esaslan cercevesinde |
. | dederieme raporlanni hazirlamak,
IZINLER/YETKILERE Zeugma Gayrimenkul Deferieme A.S. Sermaye Piyasasi |

Serl: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Movzuah |

Eerr;eve-ﬁ!nde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Tliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§™ gercevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti
vermek (zere konunun gbrisildogo Kurul Karar Organfmn
16.02.2012 tarlh ve 7 sayil toplantismda uyarinca Sermaye
Plyasasi Kurulunca Listeye ahnmistic.  Ayrnica  Bankacihk
Ddzenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve SESR

| sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Dedjerleme Hizmeti

Verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faalivetieri Hakkinda

Yonetmelikin 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin |
{ 4. Maddesi kepsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
' veya gayrimenkule ba@ih hak ve faydalanin deferlermesi” hizmeti

wverme yetkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmas: gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey ilcesi, Baglarbagi Mah. 263 Ada 1
Pargelde yer alan "A Ve B Blok 15'Er Kath Betonarme Apartman C Blok 1 Katl
Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsasi™ nitelifindeki ana gayrimenkul dzerinde yer alan
2 adet badimsiz bélimin pazar deferinin tespit edilmesidir. Séz konusu
dederleme cahsmasi gayrimenkullerin  pivasa deferinin  belifieme amaciyla
hazirfanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak
piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etk
eden unsurlar mevecut piyasa kogullan iginde dederlendiriimis ve defere nasil
ulagildigy haklanda bilgi verilmistir.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve D AMISMANLIK AS,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanim, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu taginmaz; sehir merkezinin guney kisminda yer almaktadir.
Taginmaza ulagmak igin; Il merkezinde bulunan  Universite Bulvarndan
llerlenerek (niversite 6n0nden Karatas istikametine dodru Adnan Menderes
Bulvanna girilir. Bu dulvarda yaklasik & km. ilerledikten sonra { tramway hatt
takip edilerek ) Akkent Meydan Parkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Camlica Konaklanina ulasilir.

Alt yapt calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkdm tamdir. Ulagim cesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglarindan
{dolmusg ve beledive otobiislerinden) faydalaniimaktadir,
Enlem 37.0117

|Boylam | 37.3721

Taginmaziann konumunu gdsteren uydu gorlintisi asadidaki gibidir:

oaya| Kotz
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ZELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAN LIK AS.

2. Tapu Kayitlar
Dederlerne konusu taginmazin tapu kayitlan asafiidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

. - _IGaziantep -

ilce | Sahinbey ]
Mahalle Badlarbagi

Ada 1263 ]
Parsel 1 e |
Yuzblgiimii (m2) | 8.021,12 _

Nitelik | A Ve B Blok 15°Er Kath Betonarme Apartman C Blok 1

. Kath Betonarme Ofis-Isyeri Ve Arsasi

Bagimsiz Balimler

‘Malik '[ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
[T Erel g Eribiferi S -
' Badimsiz Bagimsiz Bolim
Blok Adi | Kat No | BéHin No Arsa Payi Niteligi |
! C ' Zemin | 1 2/8020 | Didkkan |
Rl 0] — |
. c Zemin 2 2/8020  Diikkan
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
" Belge Adi ' Incelendigi Kurum  Belge Tarihi | Belge Sayisi
Mimari Proje | TKGM Portali i i |
| |
| Tlk Yap1 Ruhsat) | Sahinbey Belediyesi | 06.02.2014 a3
- ! |
| teim Dedigikligi vap: Bubsat ' Sahinbey Belediyesi 02.02.2015 ==
Yap: Kullanma Izin Belgesi Zahinbey Beledlyesi 02.11.2016 262
|
2025/ ASCEGYD-054
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A8,

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

“Rehinler BSlGmG | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BSImi | Kayit Bulunmamaktadir,

Beyanlar B&lumii | Y8netim Plani ; 23/12/2014 Sahinbey - 01-09-2015 10:43
- 33509

| ««..KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 15-12-2017 16:03 - I

55708

irtifaklar Balami | Kayit Bulunmarnaktadir. |

' Muhdesat
BélGmii

Tasinmaziar Gzerinde yer alan beyanlann gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi disinillmektedir.

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

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

»  Satis gormemistir.
» Hukuki bir slirece konu edilmemigtir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu B&lgenin Imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar middiriginden alinan bilgive gire dederlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alam i¢erisinde oldugu égrenilmistir,

| PLAN OLGEGT 171000 - s e e S
Tﬁh".E_ : | . ; _Hmax |
KAKS | EMSAL 11,35

| CEKME MESAFELERI ‘5]" i:a" :’“Iiusm'r NizAMI |AvYRIK

Taginmazin bulundugu bdige konut adirhkl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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LZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

d. Gayrimenkul I¢in Alinrms Durdurma Karan, Yikam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin abnmig durdurma karan, yikim karan, riskli yapl tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihii insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis sbzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yam
Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Illgkm Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimp Alinmadifiina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamam tam wve dofru olarak Sahinbey Belediyesinde ve Tapu
Kadastro Genel MiddrlG80 nde mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Iie Iligili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1igili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel ozerindeki yapilar Sahinbey Yapr Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almigtr.

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

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S8z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerii kimlik belgesi C simifidir.

EKB No:5S34A638C15D38
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38 ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dofusunda Zanliurfa; babisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiwyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km='lik alaniyla Tarkiye
toprakiarinin yaklasik olarak %1’lik bélim(ini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslann uzantis! olan Sofdadian’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oguzeli ilin énemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularin olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kapldir. flin dadlk kesimlerinde losmen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki &rtiisil gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kaz, il,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve Dildiran gérdimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara iklirminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
kiglar ise sojuk ve yadishdir. Yadis en fazia kig ve ilkbahar aylaninda g&riilir.

ligelerl: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Ofuzeli, Murda®, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiyenin albno, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nlfusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylkgehir statiisiiyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplifi
yapmis ve tarihin her dineminde oGnemini korumustur. Farkll uygarhkiann,
kilthrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemierine ait izleri-eserleri giindmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolaw
uygarliklann udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zellijini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kilturel zenginliginin bir gbstergesidir.
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EFEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gonidmuzdeki Gaziantep'in tarihsel baflantilan eski Diilik ve Kale ile iligkilidir.
Dulik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Ddlik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde ginlimuzdeki halini  almistr.  Memiluklar, Dulkadirodglulan  ve
Osmaniilar doneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildi§i goérilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I[.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un Slomi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Ozering Sel¢ukiu tahtina gegen I1. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatrmigtir. 1183 wvilinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gegerek Antep'es girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultarmi Baybarsin 1277'de Mo#ollar's
kargi dizenledi§i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalarrs
fakat kusatamamigbir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk Olgide yikima ugramigtic. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadireglulan’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligint sirdirmiistiir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodiulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarh bir dénem yagsamigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agrmyg ve Alauddevie Sidardlmistiir.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yawvuz Sultan
selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°%te Antep, Osmanli
yinetimi altina girmistir.

QOsmank yonetiminden sonra schir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yvapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir,
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919da Ingilizier'in daba sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadim, erkedi, blyigi, kiigida ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamm almistir. 25 Aralik 1921 yihnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltlirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararasi badlant: yollar
ile bolgenin en Snemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

$ahinbey, Glneydodu Anadolu Bélgesinin en biyiik, Torkiye'nin 9. blyik kenti
olan, Kurtulus Savag hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalan, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlari, kastelleri, hamamian, tiirbeler, kiliseleri, vaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede dncii Gaziantep (linin (¢ merkez
iicesinden bitdir.

llce 4 Temmuz 1987 tarlh ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen calismaya baglamistir.
Tigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wil itibariyle ilgenin nifusu 936.351 alup, Sahinbey Tirkiye'nin en byl
4. ilgesl konumunda metropol bir ilgedir,

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyvesi'nin onerisi Ozerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanh@i'na getirilen ve "Digman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Képrisii Ozerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine 8rmek 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 Belediye Meclisinin Karar Ve Evraks
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahaillesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

ficede yaziar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan sofuk
ve yadisl gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos [Gavur) Daglannin
durumu, yadig ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilgenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar vadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goraldr. Ancak pek fazla kar yafmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. Ticede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir, Iige
merkezinde ortalama yadig 558.9 mm3 olup, en yilksek seviyeye Arahk, Ocak ve
gubat aylannda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dismektedir,
Meteorolojik verilere gbre elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzafin en belirgin
giistergesidir. Ozellikle mevsim déniislerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
151 degigimleri ¢ol iklimine gegisin gbstergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Tiarkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild).

2025/ ASCEGYD-054
&

S X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AL

Tlrkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir 6ncek; yilin ayni ayina
glre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldyu. Konut satis sayisinin en
fazla cldugu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 lle Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Kanut satrp. Kasemn 2025
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Konut satiglarn Ocak-Kasim déneminde %133 artti.

Konut satiglar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aymi dénemine gtre
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Kemut saty says. Hasimn 2025

Kagem Dzl Kapam

2025 2024 5'9’;: 2025 2024 D““{:ﬁ"

Satuy yeiline gore toplam satig 4TI 153014 7.8 1434 133 1 265 388 133
ipritalt satg 21 de 27 Bl -1.4 MIT 515 135 208 535
Diger sats 119600 i217H0 i 1228414 TIS007T% b5
Sabg durumicne give toplam sty 141100 153074 1.5 1434732 1265 388 33
Ik o 2o 45 5R% 42174 “had 413005 ST ax2 =9
Ikirnci ef sy 854 511 143 740 gz Ul O3T BST 55 15,4

Ipotekli konut sabiglan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tiarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi
ayina gore %1,4 orarminda azalarak 21 hin 499 oldu. Toplam konut satislar
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icinde i_::butekii satiglarin pay: %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Diger satis tirler sonucunda 119 bin 601 keonut el dedistirdi.

Tdrkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dijer satislann pay: %84,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satislan ise bir énceki yilin ayni
danemine gdre %8,5 pranminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Sirtey sekline goire konet mtep, Kagim 2025
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Ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklestl.

Tuarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin payvi %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kazim ddneminde ise bir onceki yihn ayni dénemine gére %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satisiarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gre %38,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisinin payi %67,0 oldu. Ikinci el konut
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A%

satiglar Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin ayrmi dénemine gbre
¥ 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

Sathy ekdine gore kesut satm, Kasim 2025
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Yabanalara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yihn aym ayina
gdre %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yvabancilara yapilan konut satisinin pay! 9%1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis savisimin en fazla oldudu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabaroclara yapiian kemut saen, Keam 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin
aym dinemine gdre %11,1 erannda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina vapildi.

Kasim ayinda llke uyruklarina gire en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
vapildi.

Uyruklara géire e cok konut satup vapiles 10 Glke, Kasum 2028
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir tnceki aya gére %0,98
artti, bir onceki yiin ayni ayina gire %22,57 artti. Bir dnceki aya gére
malzeme endeksl % 1,18 arth, igcilik endeksi %0,59 artt. Ayrica bir énceki
yilin aym ayina gre malzeme endeksi % 18,68 artt, iscilik endeksi
%%30,49 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

insant malivet endelsi yillik degisim oram (%), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %22,29 artti, aylik %0,95 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir nceki aya gdre %0,95 arth, bir Snceki
yihn aym aymina gore %22,29 artti. Bir 6nceki aya gdre maizeme endeksi
% 1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 arthi. Aynica bir &nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi % 18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaat maliyet endeks] yilltk degizir orani(3%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artti, aylk
%1,05 artt,

Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gére %1,05
artty, bir onceki yilin ayni ayina gire %23,48 arth. Bir 6nceki aya goére
malzeme endeksi %1,20 arth, igcilik endeksi %0,73 artt. Aynca bir 6nceki
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %19,52 artty, iscilik endeksi
%32,46 arth.

Eina dm yapalar icin ingaat maliyet endeksi yillhik deflsim orani(%), Ekim 20235
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FEIGMA GAYRIMENKUL DEGERLFEMF ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endebal yidlik deigim oranian(3), Ekim 2025
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insaat maliyet endeksi ayhik degisirm oranlan{3), Ekdm 2025

Tl T T 1.0

=

3 L - o MRS TR N ¢
e T . 5}

i o T e i S e e T 1 53

o

n e 1.1

&

brie S ©.55
B s o o R
e S N R S T .5

Bira gliga
yapilarn maaal

RERTRI: o= S s s

a 1

3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam cirg yillik %35,4 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda villik %35,4 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yill Ekim ayinda yillik
sanayi sektérl ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 artty,
ticaret ciro endeksi 937,6 artt, hizmet ciro endeksj 9% 38,7 artt.

Toplam cire yillik degisim ommi(3), Ekim 2025
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Ciro emdeksier yikk degizim orenian®), Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 vili Ekim ayinda aylik %0,6 artt1.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrd ciro endeksi %0,8 artti, ingaat ciro endeksi %1,4 artt),
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DAMISMANLIK A%,

Toplam diro aylik degisim orana(%) Ekiss 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, 1II. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsat verilen binalann yizélcimi %426 artt.

Bir énceki yilim aym gceyredine gore, 2025 yil II. ceyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlclm %42,6 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi nshsan verilen binalarm daire sayis: ve yurslgimi. 1L Ceyrek 2025
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Yapr rehsan loratistklen, 20237025

THlK Fillik: Yllric
¥l Canrex; i E_|I'IB‘ EEH didisim I".":I_:I s _E-"B.lrE' Sans dnmﬂ'ﬁ] 5 wﬁﬁﬂ
2025 153 27T 8,7 S24 BES 24,2 157 £27 5356 167

1 25831 -0.F 134 053 A5 H 318534 4.8

Il 22170 B 204 458 354 4517220 24.0

1] 38 4ET 252 225158 L1248 43 B30 B2 e

Iy L) 130 361 956 28,1 T2 55 B 172

2024 143 204 8.5 254 06H -TF 180 167 599 8.7
| 32 563 272 207 147 54.5 £4 02T 453 424

il AT B4 =18 153 662 -A4 8 I3 607 Bi6 e

] 314301 13,1 TE3 TI7 -18.4 3925 re =200

I 40 789 -10.0 g 042 -14.3 G 406 351 125

2035 i 28 &1 -12.0 162 454 -18,2 35202 1654 -20.0
B 21 ET4 R0L4 M2 482 5.2 S 024 843 567

il 41 948 oo 242 835 220 Bk ¥ TEP 425

Toplam ylzdlgimin %78,0" belediveler tarafindan verildi.

2025 yil I11. geyredinde yapi ruhsati verilen toplam ylzélclimiin, %78,0'
belediyeler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL PEGERLFEMF ve DANISMANLIK A5,

Y ruhsat vardlen yizolcumde haladige ve diger yetkili idarabarin payiar (%), UL Cayoab, 2025
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En ylksek ylzélgim payi %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldy.

2025 wih II1. ceyredinde yapi ruhsat) verilen binalarin kullanma amacina
gore en yiksek yizdlgim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Taps rubsan verflen binslann kullanma amaglanna gére yuzolpimi payian, L Ceyrek 2025

w [k v Saha fazla dared herala
Sy bnaltan ve tenolar

w Sir clared Eaals

= (o jepyen) hnalam
Earm efilence. effim, hasiang veya
bakim kumisslan nalpn
Taplan o8 perakends bomed hinalan

= haamet amagk oimayan Gge nser
0l vl DenElar

w Halfo acik fcenat yenar

= Trafk ve dslmm binalan

Grafictakl rakamlss, yursiamadan dolay toplami vemnaysallin

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yGzélglimi %22,8 artti.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bir dnceki yilin aym geyredine gire, 2025 yili II1. ceyredinde vam
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayis ve yizdlcim
%228 artti.

¥apd kuflanme igin belgesi variban binalanin deire sayes ve yuzolgimis, Bl Ceyrek 202%
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Yapr kullanma izin belgesi istatistikleni, 20712075
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Toplam yGzolgumin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih IT1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
ylzdlgimian, %79,4°0 belediyeler, %20,6s1 ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kulanma izin belgesi verllan ylizolgamde beladiys ve difar yetkill idarslerin paylar (%), B Cayrak F025
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En yilksek yuzélglim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiuksek yuzdlctim paymina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m~?
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kullanma izin belgesi verlen biralann kuflanma amacma gore yuzdsgumi paylan, HL Ceyrek 2025
5 & ve daha fada dairedl bnale

B banalan ve dapalar
8 0fis (Byyed) binalan
= I dairel Snalar
Kamal tfjlance efjlim hasone weye
bahe bshubrglade Binalan
Tapan ve perakenda ticarat binalan
« lkamil amach simayan didger binalar
Cxef wo binalas

u Trafk ve lellgie bimalan

* Malka 20k kamaet yeden

Grafikteki rakamlar, yurvasrlamadan dobay loptam) vermeyebir,

Takvim etkilerinden arndinimig yapi ruhsatl toplam yizolgima %40,9
arttn.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Takvim etkilerinden anndinlrmiz serilerde, bir Gnceki yilin aym geyredine
gore, 2025 yvili II1. ceyredinde yap! ruhsat verilen bina sayis %19,9, daire
saylsl 9651,7 ve yizdlcim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir 6nceki ceyrede
gore, 2025 yili II1. ceyredinde yap ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
saylsl %7,2 ve yizdlcm %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinlmis yapr kullanma izin belgesi toplam
yizolcomd %20,4 arttl.

Takvim etkilerinden arindinlmig serilerde, bir 6nceki yilin aym geyregine
gare, 2025 yih 111, ceyredinde yvap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayis1 %20,1 ve yizolgim %20,4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir onceki ceyrede
gore, 2025 yili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldi ve yizolciom %3,7 arth.

c. Degerleme isiemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

iumiy Faktirler

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktérler

Olumsuz faktor bulunmamigtir.

Firsatiar

Bdlgenin abm firsatl sunmas:
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanini clumsuz etkileyebilir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8.021,12 m2 lik
parse| alarm Uzerine B.AK yap tarzinda ayrik nizamda A-B-C olmak Ozere 3 blok
halinde insa edilmistir. A-B bloklar konut blogudur. C biok sosyal tesis blogudur.

2. Bagimsiz Biliim Ozellikleri :

Dederlernesi yapilan tasinmazlann her ikisi de aym alanh ve aym mimari yapiya
sahiptir. Taginmazlarn her biri ; 25 m2 olup acik calisma alam ve wc-lavabodan
ibareitir
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LFEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylar Durumiara 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 Degisikiikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degereme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Uzerinde yeniden ruhsat almawi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dilkkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasirmi varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
{benzer) wvarhiklarla karsilastinilmas: suretiyle gosterge niteliindeki dederin
belirlendidi vaklagimi ifade eder,

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
areml vefveya anlamb adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a)} degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satiimigs olmasi,

(b} deferleme konusu varlidin veya buna onemll blclide benzerlik tagiyan
varhiklanin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c} Onemli dlclide benzer wvarliklar ile llgili stk yapilan wvefveya glncel
gbzlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumliarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yakiagima
dgnemli ve/veya anlami adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi  agadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vef/veya anlamh adqirhk wverilebilir. Pazar
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

yaklagimumin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin  dijer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve pazar
yaklasimi ile belirfenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinhip adiriklandirlamayacadini dikkate almasi gerekl; garillmektedir:

(2) dederleme konusu varli§a veya buna Gnemli dicide benzer variiklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
gincel olmamasi,

(b} degerleme konusu varhidin veya buna @nemli dlcide benzerlik tasiyan
varhiklarn aktif oimamakla birlikte islem gérmesi,

{c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastiniabilir
varhklann dederleme konusu wvarhkla &nemli vefveya anlaml farkhliklarinin,
dolayisiyla da stbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamas: (Grnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemier
vb.},

(e} varhigin dederini etkileyen &nemli unsurun varlifin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fivat olmasi.

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayrnl
veya Dbenzeyen varliklan iceren iglemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagr anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kuliamimadi§i durumiarda
dahi, difer yaklasimlanin uygulanmasinda pazara davyall girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme dlgiitleri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya @nemli dlciide benzeriyle
iligkili olmamas halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilic varliklar
ile defierleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilagtirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayall duzeltme vyapimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporfaninda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundufundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasim kullamimistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
o Satiga ;

| | Bayan |
| Goziamle Sunulan |
i E“EE | Edllen | Aman | Nitehg | Sabsa Sunulan | oo | figitisi | Hatigim |
(Mo | Alan | tm2) Degeri (TL) e |

i ! | (TL/m2) |
| Emsat | 40,00 35,00 Dikkan | 3.900._000,00 97.5900,00 | MCT Emiak | O {534) 303 98 12

[ [
1 | |

| Emsal | 86,00 | 50,00 Dikkan | 4.500.000,00 52.32558  Ezogelin Emlak 0 (533) 743 09 77
3 [

| Emsal | 60,00 | 50,00 Ditkkan | 4.200.000,00 | 70.000,00 | Ozen Emiak | 0 (533) 244 76 28
-3 | | |

| | _| | f ol o

| Emsal | 100,00 | 75,00 Diikkan | 4.900.000,00 4 (e, 030 Dzen Ermilak ! O [5333) 244 26 28
-4

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnndan
cikartilmns, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

E - i b e
£ it Sl B 20 A2 o 227 1 s e e 28
o S O i Bl il ol =20
S lag | 20000 |IILS g 1D 255 .' 0% _!E?h. 0% 5% 0% 0% 66.857
EI’”;‘ =y ;'DE'DD'D :Eu_{m 0% g;, in%_n% :gh (0%  -5% (0% |O% -_'E?.T_':rUU
Elrn; =0 ';hEEID.EI ;g#-ﬂﬂ.u% g-;-. ;5_%= EI% g,.n .U% -Boe 0% i[]%: &7.200
| Eoms: | gfﬂn'” 'gE'H:n% 2& 10% 0% :E{,ﬂ 5% -5% 0% 0% 65.333

" Drtalama Birim Deger {(TL/m2) | 66.723

Emsal tasinmazlann tamam taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
seclimistir, Emsallerin tamaminda pazarhk pay [ emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gire yerlesim olarak { ana binadan bagimsiz dikkan
oclmalarn sebebivle ) daha serefiyvelidir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Badimsiz B&limidn Pazar degeri:

Blok No Bagimsiz | Baﬁlfnsm i Takdir Edilen "l"uua-ria'tulmug I
Balim No  Biliim Alam Eirim Deder Badimsiz Bolim
_ (m?) | (TL/m3) Deder (TL)
! . —
c| 1 25 | 66.700 | 1.670.000
| -
£ z| 25 | £5.700 | 1.670.000

TOPLAM = 3.340.000,00

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonucglar

1. Malivet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme malivetinden daha fazla &Gdeme yapmayacadr ekonomik ilkesinin
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uygulanmasiyla gésterge nitelidindeki dederin  belirlendidi  yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve dijer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretiyle gosterge niteliindeki deder belidenmektedir.

Asadida yer wverilen durumlarda, malivet vyaklasiminin uygulanmasi ve bu
vaklazima onemli ve/veya anlaml agdirlik veriimesi gerekli gorilmektedir:

{a) katilimalann dederleme konusu varkkla Gnemli &lglide aym faydaya sahip bir
varhdgr yasal lositlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi wve varhdin,
katilimalann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli

bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden clusturulabilmesi,

{b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgl niteliinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim clanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drmedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumiarda maliyet yaklasiminin wygulanmasi ve bu
vaklazima onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli giriilmekle birlikte,
gdz konusu kriterlerin karsilanamadidr asadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlaml adirhik verilebilir,
Maliyet vaklagimirin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadimi ve maliyet
vaklagimi ile beliflenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirkklandinlamayacadim dikkate almasi gerekll girlilmektedir:

{a) kabihmalarin aym faydaya sahip bir varhdi yeniden olusturmayr disGndikleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasinm dninde potansiyvel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamlr bir zaman ihtiyvacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimin diger vaklasimlara bir capraz kontrol aract olarak
kullaniimas: (drnedin, maliyet yaklasiminin, dederiemesi isletmenin sidrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidmin
teyit edilmes] amacyla kullamilmas), vefveya

{c) wvarhgin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmast.

Kismen tamamlanmis bir varbgin degeri genellikle, varliin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan malivetleri (ve bu malivetierin dedere katk yapip
yapmadigini) ve kathmolann, varhgin, tamamlandigindaki degerinden varhgi
tamamlamak igin gereken malivetier lle kdr wve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yvakiasim kullaniimamistir.
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2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yakiasimi kullamimarmistir.

3. Yapi1 maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullamlmamistir.

4. Maliyet yvaklasimi ile ulasilan sonucg

Malivet yaklasim kullanilmarmistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislaninin tek
bir cari defere dénlstirilmesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varlidin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkil dedierine dayamlarak tespit edilir.

Agsagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekli goriimektedir:

{a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin kabihmeamin géziyle dederi etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut clmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
27 sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemll vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekll gbrilmekle birlikte, sz konusy
kriterlerin karsilanamadigy  asagidaki  ilave durumlarda, gelir vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin asadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger vaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belifienen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amacyla
agirbklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almas gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gdziyle
dederi etkileyen bircok faktirden yvalmzea bir olmas:,

{b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmas,
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{c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas: (drnedin,
kontrol glicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarhli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d) degerleme konusu wvarlidin gelir yaratmaya hendz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis clmasi.

Gelir yaklasimunin temelini, yatmmalann yaturnmlanndan getii elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan rigk seviyesini yansitmasinin
gerekli garlimesi tegkil eder.

Genel olarak yatmmalann sadece sistematik risk (“pazar riski® wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklienir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sablk emsal taminmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullamimamastir,

2. Nakit giris ve cilaslarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaf§ wve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullanilmargtir.

3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasim kullaniimarmgtr.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yakiagim kullanitmamustir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkulier icin ainan emsal kira bedelleri ve hesapianan kira bedelleri aylik
{ TLfay} olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

Emsal | Beyan | Gézleml Niteligi | Kira Dederi | Kira Birim | Iigilisi Tietigim
Mo | Edilen | enzn | [TLfay) Dederi
Alan Alan | [ {TL/m2)
{m2}) | (m2] =

[Emsal | :
3 | 100,00 | 80,00 | Dukkan | 47.000,00 | 470,00 | Atlas Emiak | 0 (532) 6292799

| Emizal | | Degisim
2 80,00 | 60,00 | Dikkan | 34.000,00 42500 | Emiak 0 [548) BYY 76 70
Ermsal | [
3 | 75,00 | 50,00 Diikkan | 30.000,00 | 400,00 PolatEmiak | 0 (531) 779 25 43

2025 /ASCEGYD-054

BT



EELGMA GAVRIMENKLL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

I T ] | = X
o 3 Birim | | | Diizeititmi
Yiuzdlc Kira | | Yapr | Garef P |
| Emsal 5 " Duge  Deger | Ceph |Alan | Konu | Zama | o' |G axa  MANZ  uder g Kira
| Ho s E'T“gf"' {TL/m eD. |D. ma. |nb, |Po80 e ik a5 Birm I
m ) | | D o. O O = = |
[ | (m=] . [ ¥ &) [ | | Deieri
] = . 1 i I )
Eeal 1 &0 &1 IHH) pLiH | =15% | 0% | 5% | O [ng i PR R B T ITE |
| T =l =
| Emsal 2 =2 [ 2=.000 LLH TN | ¥R TR |0 | -i0% | 3w 1¥e | R T
Emsal 3 £ 20004 B |=1%m | o B 0% e | -ipsm . | 3m 0% | DR T |

' = . |
Ortalama Birim Deder (TL/m2) 275 |

Emsal taginmazlann tamam taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik payi ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Emsaller taginmazlara gore yerlesim olarak ( ana binadan bagimsiz dilkkan
olmalan sebebiyle ) daha serefiyelidir.

Badimsiz Blimlierin Kira Dederleri
i “;ﬂ'l‘;’f Takdir Edilen | Bagimsiz Bolim
Blok No | B&lD - - Birim Kira Dederl Kira Dederi
im No Kiralanabilir | (TL/m?) (TL
i Alani (m*) : fay)
Y . o : |
C ' 1 25 , 275 6.900 |
L ' 2 25 . 275 6.900 |
|
T TOPLAM 13.800,00 |

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

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihi§i yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamigtir.
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmaziann dikkan olarak kullamimasimin en verimli ve en Iyl kullamm seldi
oldugu distndlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmils kisimlarin dederleme analizi

Mlsterek veya bolunmos bir kisim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumiastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Deferleme Standartlan'min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve givenilidifine
ylksek seviyede itimat duyuldugu halierde, degerlemeyi gergeklestirenierin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla deferleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve giveniliridine ylksek seviyvede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanilmarmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Tigili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar Ozerindekl takyidatlar ve buna dair gériglers
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Smirlama Olup OClmadi§n Hakkinda Bilgi® bashidgi albinda vyer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve ©Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarnn Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Smmirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.
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FELGMA GAYVRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIEK A5,

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

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakl Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sdzlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller “Ust haklk veya devremiilk hakki” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahhnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
Hiskin Esaslar Teblilii'nin 22. maddesinin birind fikrasimn (3) bendi konut ve
diikkan benzeri yvapiann portfdye ahinmasing izin vermeitedic. Aym fikranmin (b)
bendine gdre portfovierine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmiz ve kat midlkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kigilerie birlikte ortakliGa ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapidann, tamaminin veya bdldmlerinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, amilan yapiva iliskin olarak yapl kullanma izninin
ahnrmass ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin mevout durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinrmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin aharmis olmast gartinin yerineg getirilmesi
icin veterli kabul edili. Andan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakiiklan porifoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli Glcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serfil olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir.
Ayrica amian fikranmn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusundsz bir simirlarmaya tabi olan varlikiara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmaziann tamam Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadidi én gériimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tdm  analiz, ¢ahsma ve hususlara
katiliyorum.

= By rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuat hikimlerine gore hazirlanmigtir,
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuab gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi
portféylinde "Dilkkan” bashéi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadhd
gorids ve kanaatindeyiz.

« KDV granlan gincel meveual dogrultusunda kullamnidmigbr,
Bu sayfa, bu degeriemne raporunun aynlmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullammilan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederieme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. mulkivetindelki 2
adet badimsiz bélim igin;

! Rapor tarihine gire tasimmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Degeri . KDV Dederi { % 20 ) .

3.340.000,00 TL ' 4.008.000,00 TL

| RAPORU HAZIRLAYANLAR |

ME UZMANI |

:tf:l.Fél_tih_ RT (SPK : \ O.Fatih & 2K Lisans
Lisans Mo:400582) 7
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