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FEUGCMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve D ANISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum siz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastrma wve uzmanhk gerektiren konulan wve siradan
dederdeme caligamnin hilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak nivetiyle
yapilmanmisgtir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin alindign makamlar genel olarak glvenilic kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluiuk sahibi alolo ve en verimli ve en etkin sekilde harekst
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildiji kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere giire dederlendirilmisgtir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu  kabul ederck, genel bir dederleme
calismas yaprmustir, Aksi belirtilmedikce buyliklik ve eballar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérscl bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistur. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalhdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sOrece hicbir olasi yer alo zenginligi dikkate
alinmarmstir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yvardima olmasi dolayisi
ile mewvcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci gdz dnine alinarak vaplmistir. Projeksivonlar degerleme uzmanimnim kesin
olarak tahmin ecdemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda muilk Gzerindeki mulkivetler veya tagsima bedelleri géz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz éndne alinmistir.

Firmamizi milk (zerinde wveya yakininda bulunan/bulunmavan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhfa zararlh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadidi 6ngorilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyvorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmamnin zemin kidilidi etiidid calismas yapmas
mimkiin degildir. Bu nedenle g&rdldi§d kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu almadid kabul edilmigtir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadi§i kabul
edilmislir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasvonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederfeme
uzmanlarnmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
vapilmamgtir, Ancak, vyerinde yapillan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle cevresel glumsuz bir
etki olmadith varsayilarak degerleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz thm bilgiler cercevesinde dofrudur.

2. Raporda belirtilen anafizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisie profesyanel analiz, fikic ve sonuglardan
olusmakiadir,

3. Dederleme konusunu olusturan muolkle ilgili olarak gineel veya gelecede déndk
highir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir ckanmiz
veya on vargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevie ilgili olarak werdidimiz hizmet we aldume dorel, mosterinin armad

lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullamimvla dogrudan ilgili sonraki
bir olayim meydana gelmesine bagh dedildir,

Dedarlerne ahlaki kural ve performans slandartlanna gére gerceklaestirilmiskir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrew

alanlarin dederlemesi vagilan mdlkon yeri ve tiré konuswunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

3. Raporda belirtilen Kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmanmistir,

o L

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A5, tarafindan hazirfanmus
olup bu raporun hazirflanmas sirasinda gerekli tum dzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktacir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. icin hazirlanmig olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin vazili izni clmadan codalblamaz ve uguncu
kigilers verilemez.
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AEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve ANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/A5CEGYO-009

¢. Raporu Hazirlayanlarnin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumliu Dederleme Uzmanmimin Adi Soyadi

Okkey Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

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

igbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ucg
Dedgerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son Oc yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgiler! asadidaki gibidir.

Rapor Mo Rapor Tarihi
[ 2022/ASCE-002 : D7.11.2022
| 2023/ASCEGYO-001 | 14.03.2023 '
_ 2023/ASCEGYO-009 | 26.12.2023
| 2024/ASCEGYO-004 25.07.2024
2024/ASCEGYD-061 | 27.12.2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIY1
TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

| UNVANI : Zeugrma Gayrimenkul DEEIZ—‘.HE.-I'I:I.E. AE
 ADRESI : ' Dedirmicemn Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
" o I'-Erhg_l:l_i_'g.-'e_lg Hani Kat:5 Daire: 502 Sehilkamil)GAZTANTEP
ILETISIM: | Telefon: (03421215 1205
' Faks:(0342)21512 06
Web: www. reugmadegerleme. com
; Mail ; infoizeugmadegerlerme, Com . ir
KURULUS TARIHI 03.05.2010
 SERMAYESI 1100000 o |
MERSIS NO 099R07 1641300019

FAALIYET KONUSU

Yisriirlikteki mevzuat i.',.EFI;E'-"EEi-iI‘I-L‘lE-l_'I-EF Lirld resmi, bzel, gercek
ve tizel kurglusiara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule daval hak we favdalarin belirli bir

tarihteki muhtemel dederledinin bafpmsiz ve tarafziz olarak |

takdiri, by dedereri atkileyven gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve

'cevre kosullanimi analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gdrmis dederleme standartlan ve csaslan gorgevesinde |

IZINLER/YETKILERI

dederierne raporlanm haarlamak.

Zeugma  Gavrimenkul  Dederlems A%, Sermave  Pivasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarhli ve 24491 sayvili Resmi Gazele'de
Seriy VIII, Mo: 35 il yayimlanan "Sermaye Pivasas: Mewruah
Cergevesinds Gayrimenkul Dederderme Hizmeti Verecek Sirketler

| fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna iliskin Csaslar
Hakkinda Tehlid” cercevesinde, gayrimenkul deferleme hizrmeli |

vermek dzere konunun gorlisildidgd Kurul Karar Organi‘nin |

16.02.2012 tardh we 7 sayil oplantizinda uvarnnca Sermaye

| Plyasasi  Kurulunca Listeye abinmighr, Aynca  Bankaoihik
| Dizenleme ve Denelleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti

Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda

yvonetmelik’in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Y@netmeligin |

| 4. Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmedli

vermea yetkisi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangulldk Mahallesi Z0beyde Hanim Bulvan MNo:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mulsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel pivasa rayic dederinin
tespiti we sermaye piyasasi mevzuab geredince, degerleme raporlarnnda
bulunmasi gereken asgari hususlar c¢er¢evesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Milgteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

igi'ln kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, K. kizilhisar Mahallesi 0 Ada 3253
Parsglde yver alan tarla ve 9528 Ada 3 Parsel 9543 Ada 2 Parsel , 9580 Ada 1
Parsel, 9581 Adal Parselde yer alan arsa niteligindeki taginmazlarin pazar
dederinin Llespit edilmesidir. Sz konusu deferleme calismas gayrimenkullerin
piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan vapilarak wyasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun oclarak piyasa dederi arastinhp tespit
edilmistir. Ayrnica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyvasa
kogullan  iginde dederendiriimis ve dedere nasil ulasildids hakkinda  bilgi
verilmigtir.
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ZENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlarn, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerdemeye konu tasinmazlara ulasim; Gaziantep Cevre Yolu (zerinden
Gineykent kavsadgim gectikten sonra ~2 km sad tarafta bulunan lasinmacza
ulasihir, Tasinmazin yvakin ¢cevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,
konutlar ve cesitli isyerleri bulunmaktadir. Ulasim imkam 8zel araglarla mimkiin
olup balge altyam ve belediye hizmetlerd bulunmaktadir.

| Enlem 37.0175

Boylam 37.3064

Tasinmazlarin konumunu gdsteren uydu gérintdsd asadidaki gibidir:
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dederlermne konusu tasinmazlann tapu kayitlan asadidaki gibidir:

IL Gaziantep  Gaziantep  Gariantep! Gaziantep Gaziantep
‘ i:!.{;E | Sahinbey| Sahinbey; Sahinbey Sahinbey — Sahinbey
MAHALLE " K. Kizilhisar ! K. I{lzihi_s_.g[_?__!{_._ Kizithisar | K. Kizilhisar| K. Kizilhisar
'ADA L 0 9528 5543 9580 | 9581
' PARSEL 3253 Al 2 1 1
'YyUzOLCUM | |

[ (M2} 33,619.17| 4,58?.9{-_' 34,226.12 4.104.84 6,430.35
Ni_:l'_E_I:I_i_I_( Tarla' Arsa Arsa Arsal Arsa
| PAY | 25 47539 1 283867 1
PAYDA 1524 488794 1] 410484 1
PAY ORANI 1.64% 9.73% 100.00%: | Lhb3, 15 100k O
| MALIK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

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

Yalktur.

b. Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

3253 Nolu Parsel :

Rehinler BalGmi Kayit Bulunmamaktadir,

Serhior Balimo Kayit Bulunmamaktadir. |

Beyanlar Bolimi Kayit Bulunmamaktadir ; |

irtifaklar Béliimii | PAFTASINDA GOSTERILEN (1635) M2 LIK KISIM
JZERINDE TEK GENEL MUDURLIGU LEHINE DAIMI
IRTIFAK HAKKI VARDIR - 20-12-1990 Tarih ve 5578. |

Muhdesat Balimi F.ayit Bulunmamaktadir. [

Diger malikler Gizerinde cok sayida HACIZ serhleri MEVCUTTUR.
Konu parsel Ozerinde hisseli milkivet konumunda yapilagsma mevout olup

Hissedarlar kendi aralannda zimmi kabul fle paylarina disen alanda bina
yaprmiglardir.

2025/ASCEGYD-009

) P l\



FELCMA CAYRIMENRKUL DECEREEME ve DANISMANLIK A5,

0528 Ada 3 Nolu Parsel

Rehinler B&ImM “Ka':.-'l't Bulunmamaktadir.

:5erhler BolGmo Kayit Bulunmamaktadir.

Bevanlar Balima 2942 5ayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gi:'i're !
belitme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye
imar dizenlemesine alinmistir. 06-07-2021 Tarih ve
53778 yevmiye
Kentsel Dénisim Ve Gelisim Projesi Simirlan Iginde
Kalmaktadir.12-04-2011 Tarih ve 13125yevmiye

; Irtifaklar Balami Kayit Bulunmamaktadir

|
Muhdesat Bolomu @ Kayit Bulunmamaktadir.

9543 Ada 2 Nolu Parsel

i Rehinler Bolim Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi ayit Bulunmamaktadir.

. Serhler Bol Kayit Bul kitad

|

! Beyanlar Balimi 2942 S5avih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine

I gore belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787
WENITIIVE

|

| Irtifaklar B&lomi Kayit Bulunmamaktadir

| Muhdesat BoIUmi | Kayit Bulunmamaktadir.

9580 Ada 1 Nolu Parsel

¢ Rehinler Balmil Kayit Bulunmamaktadir.
' Serhler Ballimi Kayit Bulunmamaktadir, - !
| Beyanlar Balumi 2842 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine |
| gire belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787
I YEVMIyEe
S !
Irtifaklar BolGmi | Kayit Bulunmamaktadir

‘Muhdesat Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir.
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CELUGMA CAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

9581 Ada 1 Nolu Parsal

Rehinler BolGmG " Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balimi ' Kayit Bulunmamaktadir.

2942 Savili Kamurasturma Kanununun 7. maddesine
gore belitme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787
yevmiye

Beyanlar Bolimu

| irtifaklar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir

| Muhdesat B&loma '-E_ia';r_lt Bulunmamaktadir.

Parsellerin tapu kayitiannda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:
2942 sayill Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesi agadidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulasbirmayi vapacak idare, kamulasbirma veya
kamulastirma yolu ile dezerinde iriifak hakir kurulacak lasinmas mallann
veya kaynaklarn sininni, yUzdliciminid ve cinsini gasterir dfcekli plamini
vapar veya yaptinr, kamulastinlan tasinmaz mahn sahiplerini, tapu kayd
yoksa zilyetlerini ve bunlann adresierini, tapu, vergi ve nifus kayitian
iizerinden veya avnca haricen vaptiracadr arastirma ile belgelere badlamak
suretiyle tespit etlinir.

Higili vergi dairesi idarenin istedi Gzerne lasimmaz mal ve kaynaklarin vergi
beyan ve dederlerini, vergi beyam bulunmadifi hallerde beyan yerine
gececak takdir edilecek degern en gec bir gy icernsinde verr.

Idare kamulastirma karar verdilkten sonra kamulastirmanin tapu sicifine
serh verilmesini kamulastirmaya konu tazinmaz maln kayith bulundugu
tapu idaresine bildirir. Bildinim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde,
mulkiyette veya milkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek
Forundadir. (Dedisik cimie:; 24/4/2001 4650/2 md.) Idare taralindan, serh
tarihinden itibaren alfi ay icinde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitivle idare ading tescili istedinde bulunulduduna  dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz ediimedigi takdirde, bu
zerf tapu idaresince resen sicldan silinir.

Maddede gecen alti ayhk sore dolmus oldugundan gerhin resen sicilden
silinmesi gereken bir gserh olduju wve gayrimenkullerin dederine veya
devredilebilmesine bir clumsuz etkisi bulunmadig) disindimektedir.
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3253  Nolu  Parsel'in . tapu  kayitlannda  bulunan PAFTASINDA
GCISTERILEH [1{-35] I'~'_|2_ [.II{_ KISIM UZERINDE TEK GENEL
MUDURLUGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI

Parselin 1635 m2'lik lkasmminin trafo vb. ihtivaciar icin kullamimasina imkan
veren bir irtifak hakk olup gayrimenkullerin degerini dnemli dlcide
etkilerneditli  veyva devredilebilmesing bir olumsuz  etkisi  bulunmadig
dusintlmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere {Imar Planinda Meydana Gelen
Defisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

« 5atis gormemistir.
» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlardan

9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543 ada 2
parsel 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda E=0,50 ve Y.Engok=3
kat olmak lzere konut alamnnda kalmaktadir. 3253 parsel ise ayni plan
kapsaminda kismen E=0,50 ve Yengok=3 kat olmak Gzere konul alarmnda,
kismen de yol ve yesil alanda kalmalktadir.

Tasinmaziann bulundugu bdlge yakin zamanda imara acilmig olup, taginmaziar ile
benzer imara sahiptir. Bélgenin kuzeyi ve glneyini Gaziantep Giney Cevre Yolu
ayirmalktadir.

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

Tasinmazlardan 9528 ada 3 parscl, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543
ada 2 parsel bos arsa olup dzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir. Yalniz,
3253 parsel Gzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. S6z konusu yapilar
herhangi bir gelir getirmemekte olup, dederleme galismasinda bu yapilar dikkate
alinmamistir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmus Sézlegmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihd: Insaat
sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederlerne  konusue  tasinmazlara  iliskin olarak  yaplmiz  sozlesme
bulunmarmaktadir.
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LEUCGMA CAYRIMEMKUL DECERLEME ve DANESMANLIK AN

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Ahmip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili ahinmig bir ruhsat yoktur,

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

Dederleme konusu  tasinmaziara  iliskin olarak  yapilmus  bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projoye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Parsel Ozerinde herhangi bir yapr bulunmadigindan enerji verimlilik sertifilkkasi
bulunmamaktadr.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumy:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36% 38" wve 379 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almakladir, 6222 km*'lik alaniyla Tarkiye
topraklannin yaklasik olarak %1k bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Ganeydodu Toroslann uzantis: olan Sofdaglanmin bulundudu ilde;
Dulukbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer abr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OJuzeli ilin Snemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Gay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsulanm olusturmaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AN,

Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fishik, meyve ve sebze bahceleri, Uzdm
baflan pamuk ve bufday tarizlan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortisi gorilmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
vie bildircin gériimektedir.

fklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vaziar sicak ve kurak,
kislar Ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilar,

llceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Odureli, Nurdad, Sahinbey,
Sehltkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkive'nin albinci, Glneydogu Anadolu Bdélgesi'nin ise en buyuk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statlisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yaprmig wve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkl uygarhklarnn,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihc =sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BUyik Iskender, Selevkoslar Kralhd, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glindmize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma dzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gbstergesidir.

Ginimiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglanular eski Ddldk ve Kale ile iligkilidir,
Dolik, antik kaynaklarda ™Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir, Dalk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlesgim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek schirlesme bu alanda

yogdunlasmuistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hidyuk olan bir
tepe lizerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glnimizdeki halini  almistir. Memluklar, Dulkadireglulan ve
Dsmanhilar déneminde gesitli onanmiar geciren kale, amtsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildidi gérilmektedir.
Antep 1151 wihnda Sultan l.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un &l0mi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengi tarahndan alinmistir. Bunun Ozerine Selcuklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antepi kusatrmistir. 1183 wyilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmigtir. 1218'de Selguklu Sultami 1. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 wilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybars'in 1277°'de Modollar'a
karg dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biydk Slgide yikima udrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglularn’nin ynetimi altina girmigtir. 1522
yvilina kadar bolgede egemenlidini sirdGrmistir. 1480 yviinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevle gldOrdlmGstir.
Kangsikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik we Ridaniye zaferlerinden sonrza 1516%e Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeve baslanmis, veni vapilar
yikselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir,  Kent, 1818-1819'das gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari yinlerden gelismesinl sadlamistr,
L.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kars kadin, erkegi, bayGgl, kigigd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "“Gazi* unvanim almigtir. 25 Aralik 15921 wilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet’in ilariyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi biigesi, sehirferaras: ve uluslararas: baglanti yvollan
ile bélgenin en Gnemii kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirfamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Haklkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydoju Anadolu Bdlgesinin en biyilk, Torkiye'nin 9. biyiik kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi ve kdlthrel gevresi, otoyolu,
uluslararas) hawvaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlarn, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseler, waylalar, gezi ve
piknik verleri, sanayi ve ticareti ile bolgede oncl Gaziantep ilinin (g merkez
ilgesinden biridir.

lice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
saylh kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen calsmaya baslamistbr.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle ilgenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Tidrkiye'nin en biyik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heveti Merkeziyesi'nin dnerisi Gzering
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen wve "Disman cesedimi
cignemeden Antep's giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Koprisu uUzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltdn Tark Milletine drnek alinacak bir
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cesarct timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almustir.

Gazi Mustafa Komal Atatirk, Gaziantep Belediyve Meclisinin Karar Ve Evrakl
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarnhinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

il:;edm vazlar gencllikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soguk
ve yabish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlannin
durumu, yvagis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. Ticenin basing durumlan dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basmng dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylaninda
garilir. Ancak pck fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder,
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylarn genellikle yadish gecer. ligede sicaklk ortalamast
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylll aylandir, Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviveye Arahk, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az vadis ise Haziran-Eyldl arasina dismecktedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1 makas llgede sicaklar arasindaki zikzadin en  belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénlslerinde elde edilen giindliz-gece arasindaki
15t degisimleri ¢dl iklimine gecisin gdstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tirkiye genelinde Kasim ayingda 141 bin 100 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satiglar Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gdre %7 .8 oramnda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut sabis sayisimun en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az cldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Hemet patp, Kpsrm 2025
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Konut satiglan Qcak-Kasim ddneminde %13,3 artti.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore
% 13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Kormut sats ssyis, Kazim 20235
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Ipotekli konut satislan 21 bin 499 clarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %1,4 oraminda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satislarin payil %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergekiesen ipotekli konut satiglan ise bir onceki yilin aym
dénemine gdre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim ddneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satigl, ilk el clarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Dijer satis tiirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkiyve genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir Onceki yihin aym
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan iginde dider satiglarin pay %84,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen diger konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satig sekdine gone konat satip, Kasm 2025
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Ik el konut satis sayis) 46 bin 589 olarak gerceklegti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Onceki yvilin
ayni aymna gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ilk el konut satigimin payr %33,0 oldu. Ik el konut satiglan
Qcak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin aynt donemine gore %38,9
oraninda artarak 444 bin 96 clarak gergeklesti.

Ikincl el konut satislannda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinci 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 satisimn payr %67,0 oldu. IKinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre
%15,4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Saty akiing gdre kanut mbhg, Kamm 2025

T

Sl 440
1m TR =
10 T L | = "_‘_‘.“:
&) ol
[ | i B
A0k
s - M o
; Lt L = b |
mary S % . i
Y - - -
= e R N
]
2 -
- o o L 1 O -] -~ i - -
I 1 kS L R, |\'< T S S .\,1-\'. T o = ..-b' A = 27 = =
T g e g o S (R R LI T =k F
W el csnsia Il oo d et

Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yvapilan konut satislan Kasim avinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisimin pay: %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara vapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasivla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabhanolara yapiian konat satrgr, Kassm 2025
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin

aym dinemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve IFANISMANLIK A5

Ulke uyruklanina gtére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yamld.

Kasim ayinda tlke uyruklanina gére en fazla konut satisi sirasiyia 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna
vapildi.

Uyruidara gire en pok konat satigp yapalan 10 dlke, Kasim 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat malivet endeksi yilik 322,57 arttl, ayhk %0,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir énceki aya gore %0,98
artt, bir Gnceki yilin ayni ayina gre %22,57 arttl. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeks] %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica bir onceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi % 18,68 arth, iscilik endeksi
0530,49 arthi.
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ZEUGMA GAYVRIMENEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

in;:;t maliyet endeksi yllik degigim oram(%), Ekim 2023
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Bina insaabti maliyet endeksi yillik %22,29 arth, ayhk %0,95 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore 90,95 arth, bir dnceki
yilin ayni ayina gre %22,29 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
% 1,18 artt, iscilik endeksi 90,55 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi 318,42 arthl, iscilik endeksi 929,94 artt.

Bina ingaats maliyet endebod yillik deglgim orani(X), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DARISMANLIK A5

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 arth, ayhk
%%01,05 artia.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki ayva gore %1,05
arth, bir 6nceki vilin ayni ayina gbre %23,48 artt. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynca bir onceki
yilin aym ayina gire malzeme endeksi 919,52 artti, iscilik endeksi
%32,46 artti

Bina dip yapilar igin ingaat maliyet endelsi yillk degizim oram(¥], Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

Insaat maliyet endeks! yillik deglsim oranlan(%), Ekim 2025
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ingaat mallyet endeks| aylik degisim oranlari[7), Ekim 2025
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilik %35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yil Ekim ayinda yillik %35,4 artt.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

Toplam cironun alt detaylarnina balkildidinda; 2025 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi %29, 1 arth, ingaat cirg endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi 9% 38,7 artt.

Teplam ciro yilic dediging oram(), Eim 2025
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Toplam cird ayhk %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda aylhk %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili EkKim ayinda aylik
sanayi sektdru ciro endeksi %0,8 artti, ingaat ciro endeksi %1,4 artti,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Teplam ciro awlik degigim orani(3), Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalarin yazdlcumo %42,6 arth.

Bir onceki yiin ayni geyredine gdre, 2025 yih II1. ¢eyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %223, daire sayisi %54,0 ve yizolcum %42,6 artt.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

¥opr rabhuat warilen binslorm dwive gaym ve plcalciani, Ml Ceyeek 2085
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Yap ruhsal istalistikber, 2023-2025
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Toplam yizéichmin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili IT1. geyredinde yap ruhsat verilen toplam yizélcimin, %78,0°
belediveler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Fugn 1izh=el veriben yueulyumde belediye v difper yetkili idarclerin paylars (%), UL Ceyrabk #0085

En yuksek ylzdlcOm payr %678 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili IIL. geyreginde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gore en ylksek ylzilcUm payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgh binalar sahip oidu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yam sulrsab weviten Dinalanm kulbanma amaglannz gore yaoodcimo paylan, HL Qeyrek 2025
® [ ¥ daha tazla damel binala
Sanayt sk ve depole
® B darel birala
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Relvh binaas

m Halka 2k sameat yerien

Tealik wp #tgim bingian

Gaalkieki rakamlar. yovaremadan doday lopkamn warmayabilic

Yam kullanma izin belgesi verilen binalann ydzdlcimid %22,8 arth.
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FEULGMA CGAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A%,

Bir dnceki yvilin ayni geyredine gire, 2025 yvili IT1. gceyraeginde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayist %5,6, daire sayisi ve yuzdlgum
0h22. 8 artt.

Yap: kullanma izin belgesi verilen bimalasn deive soye v ylzabgiimil, 01 ayrak A5
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Yapi kullanma izin belgesi istatistikberi, 20232025
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Toplam yiozdlgimin %79,4'0 belediyveler tarafindan verildi.

2025 yih T11. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
ylzdlelimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's) ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME v DAMISMANLIK A%,

Yaps hullanma izin bebgesi verilen yuzolgumde beledipe ve dijer yerkill idarciarin paylan (%), 0. Cayrak 25
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En yiiksek yluzélgim payr %64.6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 wili TII, ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gbre en yiksek yizdlclm payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapt kullarma izin belgesi verifen binakann kullzrma amacina gore yuzoigumuo paylan, UL Ceyrek 2035
m i ve dahs fafda davsh Binala

Samayi binalen ve dapalal
B Ofis (vl bmalan
2 Dy dasrof Benalar
Warro egtseae aglim, haslame wys
ta by burulaglen Binalan
Topma ve peraksnds oanst binatan
= Baenel mmagd clinayan difpn baalag
Dored o8 bovicailkar
¥ Tk ve Bedisam binalan

v Habm agk damar yareri

Grafikinid rakamlar, yuvartamadan doiay taplam wermeynhilic

Takvim etkilerinden anndinlmis yap! ruhsatl toplam yazélcimid %40,9
artts.
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FEUCMA GAVRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Takvim etkilerinden arindinimis serilerde, bir dnceki yilin ayni ceyredine
gdre, 2025 wili I11. ceyreginde yap: ruhsatl verilen bina sayis %19,9, daire
say1sl %51,7 ve yuzdlcim %40,9 artt.

Mewvsim ve takvim etkilerinden arindirilmis serilerde ise, bir dnceki geyrede
gtre, 2025 yili II1. ceyreginde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayist %/, 2 ve yuzblclim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinlmigs yap! kullanma izin belgesi toplam
yizolgimi %204 arth.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir Gnceki yilin ayni geyredine
gore, 2025 yili III. ceyredindc yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
953,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlgim %204 artt.

Mewvsim ve takvim ctkilerinden arnndinilmg serilerde ise, bir &nceki geyrege
gore, 2025 yih 1IL. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%:2,7 azald), daire sayisi %0,5 azald ve yizdlcim %3,7 artt.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrler

Ofumiu Faktorler

Imarh olmasi

Tercih edilen alanda almasi

Mumsuz Faktdrler

Bolgede yvapilasmanin baslamamig olmasi

Imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi

Firsatlar

imara yeni acilan bilgedeki arsalann , gelecege yonelik deger artig beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyvasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
Sadece 3253 parsel zerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. Sz konusu yapilar

herhangi bir gelir getirmemekte olup, dederleme cahsmasinda bu yapilara ayrica
bir deder atfedilmemiskir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

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

Devam aden proje bulunmamaktadir.

e, Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedgisiklikierin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Clup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu taginmazlar dzerinde ruhsat almig yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amagla
Kullanildigh, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldigr Hakkinda Bilgi

Dederlerng konusu taginmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel bos arsa nitelifindedir. Sadece 3253 parsel

dzerinde dider hissedarlar tarafindan inga edilmis olup konut olarak kullanidmakta
clan ruhsatsiz vapilar bulunmaktadir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yvaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
(benzer) warliklarla kargilastinimasi suretivle gdsterge nitelifindeki dederin
belirlendidi vaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemll ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli grilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin dedger esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmiz oclmasi,

(b) dederdeme konusu wvarlidin veya buna Gnemli Blghde benzerlik Lagiyan
varliklarnn aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(¢} &nemli 6&lglide benzer wvarhklar ile ilgili sik yapilan vefveya gancel
gizlemlenebilir iglemierin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdridimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  kargilanamadids  asadidaki  ilave durumlarda, pazar vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

yvaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin  diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yvaklagimn ile belirlenen  gdsterge  niteligindeki degeri  pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacagin dikkate almas) gerekli gordlmektedir:

{2) dederleme konusu varhga veya buna dnemll dlglide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve harcketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhfin veya buna &nemli Glgide benzerlik Lagiyan
varlhklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(¢) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastniabilir
varliklann degerleme konusu varhikla onemli vefveya anlamh farkhihklarnnin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) giincel iglemiere yanelik bilgilerin glvenilir olmamas: (rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahcill, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vh.),

(e) varhdin dederini etkileyen onemll unsurun varhgm yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda islem gorebilecegi fiyal olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhkian iceren  islemlere  iliskin bir kanmtin  genelde
bulunamayacadl anlarmina gelir, Pazar yaklagimimin kullamimadidi durumiarda
dahi, difer vaklazimlarnn uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir {Grnedin, etkin getiriler ve getiri aranlan gibi pazara dayal
degerleme dlcutlieri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya dnemli Glghde benzeriyie
iligkili olmamas: halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtinlabilir varhikiar
ile deferleme konusy variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhbklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayah dizeltme yapimasina geneide ijhtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederieme calismasinda pazar yaklagimi kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynaqi
LSatisa
Hissasl/f Sunulan

I I Nek 5 | Satrga Birirm

Emzal  Yizdicimd  Parscl Imar Yaprilayma Swnulan Degerl |

Mg | [m=} {m=) | Fonks Sartlam | Dedged (TL) | (TL/m2) | Digilisi Toatigire
it T JaneAR]  E0E0 Ko | Aynk-zKat | G BIOCHEDD | R0 S  Sweewdio Bmlsk | ©{533] 154 5327
' i T ookl | Bl 00 Moveak | Agnke5 Kat | 27 QDOOQGCG  MUNALOD | e Fmlsk 0 {525] 344 03 &1

Tl | opazon |uam e iOsese | Aynk Skat | 203000000 | 1oon00 | VS Bk 0 {3327 434 50 70
| ]
| Tmsald |y peson FIRA0 | eSO ROt | Aynk-zEat | I0 1100000 11L.OTSND ) Sangein bwle |0 {S3E] a5 02 &7
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FEUCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
citkartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyalonhgim
gasteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate allndlgina iliskin ayrintih aciklama,

emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, duzeltmelerin yapilma

nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayumlar

Capha  Alsn Honum  Taman Yapa Sarufrya  Pazarhh  Mancara E‘lﬁ.tr

| :,um.at ‘:":a!;lﬁirm !:n.a‘iu;“:mmn r':'erlTl::-?qur o i o, ! :;.m [ B o o o E:,:'EE:E,
|7 | 2.416,00 | 16.910.000 00| 6.998,17 o Ifl'!-'n ER 0% 0% 0% |- 1% 200 [ 0% |10.008,82 |

oreal  3.000,00  27.000.000,00 900000 | 10% | | 0% | LO% | Q% a% F 0% 5% 5% 0% iﬂ-ﬂm:l.l:lﬁl
|Emsal | 20300 | 2.030.000,00  L0.00D,UU 1 0% | 10% (0% (0% D% |-3% |5% lo%  12.000.00
E‘““" 315,00 | 10.135.000,00 | L1.0/B,50 | 10% | 0% |1D% 0% 0% 0% -§% 5% 0% | 1329180
| Ortalama Birim Deger (TL/mz)

Emsallerin tamaminda pazarlik payi [ emlakeg komisyonu ) bulunmaktadir.
Emsaller kizgik alanh parseller olup ; site clma vasfini tagimamaktadir.

0543 Ada 2 Parscl ada konumunda clmalan sebebiyle degerleri; emsal ortalama
dederlerine gire % 30 daha dederlidir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

Pazar yaklaginm ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Arsanin tamamnmin Pazar dederi:

Yiizélgim BIRIM HESAPLANAN
ADA PARSEL |(m2) FIYAT DEGER { TL ) DEGERI ( TL)
0 [ Sdad 33.619,17: 7325000 243 738,982,501 243.740.000,00 |
5528 3 4.887,94, 11.525,00] 56.333.508,50 56.335.000,00 |
9543 |2 34.226,12| 15.000,00 513.391.800,00.  513.390.000,00
'gsgo |1 4.104,84 11.525,00 47.308.281,00 47.310.000,00
| 9581 1 6.430,35| 11.525,00 74.109. 783,75 | 74.110.000,00 |

TOPLAM | 934.885.000,00|

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar degeri:

. _ ' HisSSE YUVARLATILMIS |

ADA PARSEL ARSA DEGERE PAY | PAYDA | YUZDE DEGERI HISSE DEGERI |
Q 3753 243.440.000,00 | 25| 1524 1,64%  3.998.359,58 4.000.000,00
o578 3 | SE.335.000,00 47539 ABE794 9,73%  5.470.014,81 5.480.000,00 |
9543 7 | 513.390.004,00 | 1 1|100,00%: 1 513.390.000,00 513,390,000.00
L9580 |1 | 47.310.000,00 | 283867 410484 60,15% 32.716.860,51 32.715.004,00 |
‘g5aL 1 74.110.000,00 1] 1|100,00% | 74.110.000,00 74.110.0040,00 |

TOPLAM 629.695.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim acikiayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhds elde
etme maliyetinden daha fazia ddeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelidindeki dederin  belifendi§i  yaklagimdir. Bu
yaklazimda, bir varhgin cari ikame maliyelinin veya yeniden dretim rmaliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gergeklesen tum yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gisterge nitelijindeki deger belirlenmektedir.

Agadida yer wverilen durumlarda, malivet yaklasiminim uygulanmas: ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) katihhmallann dederleme konusu varlikia dnemli dlgldde ayni faydaya sahip bir
varhdi  yasal lasitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhidin,
katihmalann degerleme konusy varhdr bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,

{(b) varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varigin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz klmas, ve/veya
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

{c) kullanilan defder esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer werilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gdrGimekle birlikte,
=0z konusu kritererin karsilanamadidn asadidaki llave durumlarda, maliyet
yvaklasim uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir,
Malivet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagimi ve maliyet
yaklasim ile belifenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhikiandinhp agirhiklandinlamayacagim dikkate almas gerekli gordlmektedir:

{a) katihmalann aym faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmayr disindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin &nidnde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmast,

(b) malivet yaklasiminin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanidmasi (Grmedin, malivet yaklasiminim, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigirun
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

() wvarhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlian son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanrmis bir varlidin dederi genellikle, varidin olusturulmasinda
gecen sUreye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
vapmadifim) ve kathmolarnn, varhdm, tamamlandidindaki degerinden varhds
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yaplan wygun
duzeltmeler dikkate ahindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyvet yaklagimi
kullamlmarmistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadgi), vyapilan diizeltmeler, vyapillan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamigtir.

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

Malivet yaklagimi kullaniimarmistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc

Malivet yvaklasim kullamilmamigtir.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A5,

c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklagimi, giisterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defere dénistiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflaninin bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml atdirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir;

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimanin gbziyle dederi etkileyen ok
dnemli bir unsur olmasi,

(k) dederleme konusy varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérldlmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin = karsilanamadidi  asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vefveya anlamb adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin  asadidaki  durumlarda uwygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger vyaklasimlanin uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belidenen gdsterge niteliindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagin dikkate almas gerekli gorilmektedir:

(a) defierleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimoimin giziyle
degeri etkileyen bircok faktirden yalmzca biri olmas:,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin gnemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (drnedin,
kontrol glel bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/blatcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerieme konusu wvarhdin gelir yaratmaya hendz baslamamasi, ancak
baglamasinin planianmig olmasi.

Gelir yakiasimimin temelini, vatimmolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goruimesi teskil eder.

Genel  olarak  yabinmolann  sadece  sistematik  risk  (Mpazar riski" veya
“pasitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olaralk da bilinir) icin ek geftiri elde etmeleri
beklcrnir.

Degerleme  konusu tasinmazlar gelir  yaratmadigindan  gelir yaklagimi
kullanilmamigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri;, bu bilgilerin kaynag: wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanmiimamustir.

3. indirgeme!i‘sknntn oraninin  nasil hesaplandigina iliskin
ayrintihh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasirm kullamilmarrmstir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri {analiz ve kullamlan veriler)

Taginmazlar bog arsa vasifi olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mewvcut hali
ite kiralanmadigi tespit edilmisgtir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihigs yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar bog arsa vasifi olup hasilat paylasimi veya kat karsihd yontemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir cdilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bos arsa degerleri verilmistir. Degereme konusy taginmazlar
Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dedgerlemesi yapilmarmistir. Bos arsa deferlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsaymmiar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarin Ozerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iy
kullarm sekli oldudu digindlimektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarnindaki misterek pay sahiplerinin dederi deferleme iglemi kapsami
disinda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh  Dederleme Yéntemleri Ile Analiz  Sonuglarimin
Uyumiastiriimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklagimn wve
Yonternleri Madde 10.4%te "Degerleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve sarilar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin dogrulujuna wve givenilirdigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerckmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna wve glvenilirigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmma raporda yver verilmislir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili
Gorls

Degerleme konusu taginmazlar Gzerindeki lakyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadidr Hakkinda Bilgi® bashdr alunda  yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederlerne  konusu  arsa wvasifi tasinmaz, gayrimenkul yabmm  ortakhd
portfiyine alimindan itibaren bes yillik stre gegmemistir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Gst hakkr veya devremilk hakkn degildir,

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Salkinca Olup
Olmadigs Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanina
lligkin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramn {c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhiklan portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dedrudan ve Gnemli Slglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Aynca amilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Dederleme konusu tasinmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsellerde bulunan ™2942 Sayih Kamulastirma
Kanununun 7. maddesine gore belitme” seklindeki beyana resen sicilden
silinmesi gereken bir gerhtir ve sbzkonusu gayrimenkullerin degerine wveya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Deferlemeye konu tasinmazlardan, tarla nitelikli 3253 parscl Ozerinde dider
hissedarlar tarafindan inga edilmis ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn
{r} bendine goére ortakh@in muilkiyvetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk
halde veya ekonomik &mrind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitGganin beyanlar hanesindg riskli yap olarak belirtilmis yapilann
bulunmasi veya tapuda mevcut gorinmekle birlikte yapilann yikilmig olmasi
halinde, stz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve varsa sdz konusu yapilann yikilacagimim ve gerekmesi
halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikml aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortakhk portfdyine dahil edilebilir. 3253 parsel dzerindeki yapilar herhangi
bir gelir getirmemekte olup gerekli beyvanlann veriimesi suretiyle gayrimenkul
yatinm ortakhdi portféyine ahinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Bu badlamda, dederleme konusu tasmmaczlann gayrimenkul yatinm ortakhds
portfoyine ahinmasinda bir sakinca bulunmamalktadir.
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FEUCMA CAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cumlesi

Dederleme  uzmaninen raporda  belirttigi tom analiz, cahgma wve hususlara
katilyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuan hidkimlerine gére hazirlanmigtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasast Mevruah gercevesinde gayrimenkul yalinm ortakhd
portféyiinde “Arsa” baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadig
gdris ve kanaatindeyiz,
KDV oranlan gincel meveusal dodrultusunda kullamibrmistr,
Bu sayfa, bu deferlerme raporunun ayrimaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. Hissesi igin;

. Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDVl degeri.

KDV'siz Dederi E KDV'li Dederi ( %10 )

629.695.000,00 TL ' 692.664.500,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR /'—\\ '
' rmNTm:;t,,»—\_smtumIil DEF;ERB{HE UZMANI |
| |
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