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FEUGMA GAaYRIMEMNKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsaminin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvapiimarmigtir,

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Midlkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmarmiz eldeki wverilerin dogrulufjunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yaprmgtir. Aksi belirtiimedikce biyikiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangl bir tecavizin var olmadidi Kabul edilmigtir.

Kullanlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaoyla kullamilrmigtic, Bagka hicbir
amacla gUvenillr referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi strece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederleme sidrecine yardimeo olmast dolayist
ile mevcut piyasa kosullaninda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci géz dnine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar deferleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defdisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda miilk (zerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dnine alinmigtr,

Firmamizi milk {zerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saflija zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Dedier tahmini yapiirken dederin dilgmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadi§i Sngdrdliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir,

Konu miilk ile ilgili dederlerme vzmamimin zemin kiriligi etudd gahgrmas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gériildiigi kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidi kabul edilmigtir.

Cahsmalarda bélge zemini ile iigili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMEMKLIL DEGERLEME ve DANIESMANLIK A,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragbhrma
vaplimarmistir. Ancak, yerinde yapian gbziemierde gayrimenkulln cevreye
olumsuz bir etkisi oldufiu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidn varsayillarak deferleme galigmas: yapilmistr.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuciar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakizadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle igili clarak giincel veya gelecede dinik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars: herhangl kigisel bir Qkanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gbrevle ilgili olarak wverdifimiz hizmet ve aldiijimiz iicret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclann gelistirimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dodredan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

5. Deferieme ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestirilmistir.

&. Raporlama agamasmnda gorev alanlar mesleki edilirm sartiarna sahiptir.

7. Bu raporun kenusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin deferlemesi yamlan miilkin yeri ve tirl konusunda daha tnceden
deneyimi bulunmaktadir.

§. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazifdanmasinida mesleki
bir yardimda bulunmarmstir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifdanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gosterilmig olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agikiamalarn
dogru oldudu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. icin hazirlanmig olup, Dedierleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazil izni olmadan godalblamaz ve Gglincd
kigllere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYQ-040

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiarn

Sorumiu Dejerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysol ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatinh AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 [ ASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasl kapsaminda hazirlanmstir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz Igin son Ug yil icinde firmamizea yapilmig dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No " Rapor Tarihi |

2022/ASCE-033 07.11.2022 |
2023/ASCEGYD-040 |  26.12.2023

2024/ASCEGYO-035  25.07.2024 |
| 2024/ASCEGYO-092 27.12.2024

2025/ ASCEGYD-040



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
| ADRESI : | Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
| Ferhadiye is Ham Kat:5 Daire:502 Sehilkamil/GAZIANTEF
TLETISIM: | Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 0&
Web: www. sougmadegeremie, oo [

L. ; | Mail :__:nﬁ:u:_':r!_r_g:uu|ruaﬂegg[i_e_'nv.:a-—n.tf
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

“SERMAYEST | 1.100.000 TL

MERSIS NO 099807 1641300019
! T = S — oo |
 FAALIYET KONUSU  Yirirllikteki mevzuat cercevesinde her tirid resmi, drel, gercek |
' | ve tiizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
rarihteki muhtemel defererinin ba@msiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gérmis dederleme standartiar ve esaslan cercevesinde |
| ! wLu | defereme raporlanm hazirlamak.
"IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye FPiyasasi
Kurulunun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
' Seri: VITI, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuau
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeli Verecek Sirketler |
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna lligkin Esaslar
Hakkinda Teblif” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek izere konunun gdrosildigi Kurul Karar Organdoin
[ 16.02.2012 tarih ve 7 sayih Loplantisinda uyannca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeye alnmigtr. Ayrica Bankaoihk
i Diizenleme ve Denetleme Kuriglu'nun 05.06.2014 tarih ve 5838
sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme  Hizmet |
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
vanetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
[ |4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi '
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi veriimisgtir,
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TELULMA CAYRIMENKUL DECGERLEME ve BANISMANLIK AN,

b. Miisteriyi Tarnitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangillik Mahallesi Zibeyde Harnim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sormaye plyasasi mevzuali geredince, degerfeme raporlarnnda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmas:dir.

¢c. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, Ofretmenevieri Mah. 8707 Ada 14
Parselde yer alan "6 Kath Betonarme Mesken Ofis Igyeri ve Arsasi” niteligindeki
ana gayrimenkul Ozerinde yer alan 2 adet dikkan ve 4 adet mesken niteliginde
bafimsiz bélimin pazar deferinin tespit edilmesidir, 50z konusu dederleme
calismas gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaayla hazirlanmigtir. BuU
raporda resmi kurum arastirmalan  yapilarak yasal ve hukukl boyutuyla
gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullaninag uygun olarak piyasa
deferi arastinhip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminoa dedfiere etki eden
unsurlar meveut pivasa kosullar icinde dederlendirilmis ve defere nasil ulagiidids
hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanwmi

Dederlemeys konu taginmaza ulagim; gehir merkezinde bulunan Bagkarakol
Kavsadll (Gaziantep Lisesi Kavsa§i)'ndan Ordu Caddesine girilerek Gaziantep
Oniversitesi  istkametinde ilerlenir.  Kavsaktan itibaren vyaklagik 1km.
ilerlendidinde sad kolda konumiu tasinmaza ulasilir.

Alt yapl caligmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imlam tamdir.  Ulasim cesitlilik géstermekte olup; toplu tagima araclanndan
(dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalamimaktadir.

Enlem 37.0589

Boylam | 37.3539

Taginmaziann kohumunu gdsteren uydu gorontisd asadidaki gibidir:

o T . ST
'\I'Frl '?. L F o -.. 3 . |;_’I;rE lm t-I :-I -'_“I..I"-:LI
AErol Rezidans. wahallasi Mihlat

- -

 OTEY EM_018
f+ BAKIMIFIZMETL

Gazianiep arac 5§ GIEET

Ly ) Jil' 'r-.r'.
Merselren
' i

- --r '____..--E i
i
]
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2. Tapu Kayitlan

AYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%

Dederlemea konusu taginmazin tapu kayitian asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

g Gaziantep
Ilt;e Sahinbey
Mahalle Odretmenevieri
Ada 8707 - o 0
'Parsel 14 - o o o
Yiizdlcumii (m?) [528,31
_Nitelik 6 Kath Betonarme Mesken Ofis Igyeri ve Arsas
Bagimsiz Bolimler
'Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.
: Badimsiz ' Bagimsiz B&lim
| Blok Ad | Kat No Balim No | | Arsa Pay Niteligi
= . et - == i
= | Zemin-Bodrum 13 50/528 | Dikkan ]
- Zemin-Bodrum 14  |50/528 Diikkan
|
el e |2 [36/528 | MESKEN N
| Edili) 1 | 3 35/528 | MESKEN
- 3 g 35/528  MESKEN |
| &l T § 12 |35/528 IMESKEN i
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
| Belge Adi | incelendigi Kurum  Belge Tarlhi Belge Sayis
" Mimari Proje TKGM Portall ' |
T = o | — L=
ik Yap Ruhsab Sahinbey Belediyesi 27.05.2020 156 !
] = ) WY |
Yapl Kullamm Izin 04.10.2022 115

! Belgesi

| ‘;‘ré.hm bey Belediyesi
I
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
pDevredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Haklinda Eilgi

"Behinler B&lumo | Kawt Eulunn"samaktad:-r.

' Serhler B&IUMG Kayit Bulunmamaktadir.

Befanlar Balimii | Beyan Yonetim Plan : 26/02/2021 Sahinbey ~03-03-2021
[ 10:16 -18660
[

irtifaklar Balimio  Kayit E-u!unmamal-:tadlr.'

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolimu

Maddede gecen beyanlar kat irtifakinin kurulmasg: ve kat milkiyetinin tescili
icin sart olan bir beyvan oldugu ve gayrimenkulin dederinc veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi diginlimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Sabis gormemigtir.
s Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

c. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriginden alinan bilgiye gbre deferlemeye konu
parselin Ayrik Nizam 5 kat imarh KONUT alani icerisinde oldugu Ggrenilmigtir.

PLANBLCEGE 000 e - |
_TAKS g | Hmax == = ae L
KAKS b Tt s ¥ . EMSAL LIl - Loy
CEKME MESAFELERI %“ ”;‘Lg’““ | iNSAAT NEZAMI | AYRIK

Tasinmazin bulundugu bblge konut agirlikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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TEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME e DANISMANLIK A5

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karar, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis  Sidzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsih@i Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sbozlesmeier Vb.) fliskin
Bilgiler

Dejerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup badimsiz balimlere iligkin
olarak yapilmis stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullamm Izinlerine
iliskin Bilgiler Tle Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahinmasi Gerekli Tiim
fzinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklanda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmms clup yasal gerekliligl clan
belgelerin tamarmi tam wve dofru olarak Sahinbey Beledivesinde ve Tapu
Kadastro Genel Midirligi'nde mevcuttur,

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 Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi  Yapilan  Gayrimenkul ile 1Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel zerindeki yapilar Glneygehir Yap: Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir.

Adres: Gazi Mah. 24006 NI. Sk. Kardelen Apt. N:22/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve S5z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numarasi ile

https. beptr.csh.gov.tr/bep-web/# /queryEkb intermet adresinden sorgulanmig
herhangi bir belge olmadigr gérolmistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZiKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Boéigenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28 ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38 wve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda S$anhurfa; babisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye, kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. G222 km2'lik alaryla Turkiye
topraklanmin yaklagik olarak %1'lik bolomind kapsamaktadir.

Genel Bllgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdadlanmin bulundudu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
vayuzeli ve Ofuzeli ilin énemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cay, Afrin Cavyi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularn olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fisbik, meyve vc sebze bahgeleri, Gzum
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlarn, step ve yar step bitki Grtiisid gbrilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, glivercin, ser¢e, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Aledeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise sofjuk ve yagishdir. Yadis en fazla lag ve ilkbahar aylannda gordldr.

flgeleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Oduzeli, MNurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altina, Gineydodu Anadelu Bolgesinin ise en biyik kenti olan
Gaziantep: niffusu, ekonomik potansiyeli, kiiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyilksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun itk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yaprmis ve tarlhin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarliklann,
kiiltirerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidl gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilylik Iskender, Selevkoslar Krallig:, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memlukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri gunidmuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan daolay
uygarhklarnn udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiiltiir ve ticaret merkezi
olma 6zellifini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligl kentin
kaltirel zenginliginin bir gdstergesidir.

Gilnimizdeki Gaziantepin tarihsel badlantilar eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dulik, antik kaynakiarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck®, Arap

ﬁf”\&
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dullk, tarihin en eski caglanndan ber
kullanilan bir yol sebekesinin difim noktasinda yer almisg, bolgedeki yerlesim
Dillik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hoyuk olan bir
tepe izerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde giniomizdeki halinl  almugbir.  Memluklar, Dulkadiroglulan wveo
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gdrulmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamanminda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 81Umi lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'l Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Uzerine Selquklu tahtina gegen 1L Kilicarslan,
1157°'de Antepi kusatmistir. 1183 yiindz Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modoillar'in Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmistic. Memiuk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledi§i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukly  hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyik dlgide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunliu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini strdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevie dldurdimistir.
Kansikhktan yaradanan Memluklar, Antepli ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabilk ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar ediimeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah icinde
vasarmistir.  Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglamisgtir.
1.DinyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919da ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
didlsmana karg kadini, erkedi, blyGgd, kigugd ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi® unvamm almistir, 25 Araiik 1921 wilinda, didsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in ilaniyla birlikte hizia gelismeye devam etmigtir.
Buglin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad, bes organize sanayi bdlgesi, sehirleraras) ve uluslararasi baglant yollan
ilc béigenin en @nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

sahinbey, Giineydodu Anadolu Bilgesinin en biyik, Turkiye'nin 9. blyilk kenti
olan, Kurtulus Savasi hauralar, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyoly,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kasteller, hamarnlan, torbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede 6nch Gaziantep ilinin Gg merkez
ilgesinden biridir.

flge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayilh Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunia kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen ¢ahsmaya baglamugtir.
ficenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyle ilgenin nilfusu 936.351 olup, Sahinbey Torkiye'nin en by ik
4. ilcesi kenumunda metropol bir ilcedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antcp Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Gzering
Kilile Yolu Kuva-i Milliye Komutanhfi'na getirilen ve "Digman cesedimi
cifnemeden Antep'e giremez” diverek Kilis Yolu Elmali Kopriso tzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Turk Milletine arnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir,

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

ilgede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesir altndadir. Amanos {Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bblgesindedir. Iicenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar vafgisi ise genellikle Ocak ve Hubat aylaninda
gorilliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
fikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish geger. Illgede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. flge
merkezinde ortalama yafis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dusmektedir.
Meteorolajik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derscelik 151 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gdstergesidir. Ozellikle mevsim dénuglerinde elde edilen glindlz-gece arasindaki
151 dedisimieri gél iklimine gegigin gostergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Turkive genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.
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FEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tirkive genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihin aym ayina
gdre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudju iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklegti.

Koput petip, Kaamn 2035
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Konut satislar Ocak-Kasim dioneminde %13,3 artti.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin aym ddnemine gbre
%13,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Kenut satg sy, Hasim 20235
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ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina giire %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satislanin pay 9%15,2 olarak gergekiesgti. Qcak-Kasim
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déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Onceki yilin aym
dénemine gbre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Digjer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut &l degigtirdi.

Tiirkive genalinde difer konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni
ayina gére %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislar icinde dijer satiglann pay %84,5 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen diger konut satislan ise bir Gneeki yilin ayni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satiy paicline gire konut satp, Kesm 2025
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flk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayis| Kasim ayinda bir dnceli yihn
aym ayina gére %5,4 oramnda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin pay) %33,0 oldu. ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir énceki yihin aym ddnemine gore %8.,9
graninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

ikinci el kanut satislaninda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satig sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satigimin pay! %% 67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim dfneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore
9415,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Sabiy gekline gre kot sohm, Hadim 2028
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satig gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir anceki yilin ayni aymna
gbre %9,7 oraminda azalarak bin 943 gldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapilan konut satisimin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
cirasiyla 728 ile fstanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan kont satip, e 2025
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
aymi donemine gore %11,1 araninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Uike uyruklarina gore en ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yamld.

Kasim ayinda Glke uyruklanna gore en fazla konut satigl sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna

yvapildi.

Uyruklars gére an gok konut setip yapilan 10 Glke, Kaairs 2%
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat malivet endeksi yillik %22 57 arth, aylik %0,98 artt.

ingaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir éinceki aya gbre %0,98
artti, bir dnceki yihin ayni ayina gére %22,57 artti. Bir dnceki aya glre
malzeme endeksi 91,18 artt, Iscilik endeksi %0,59 arth. Ayrnca bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 18,68 artt, iscilik endeksi
630,49 artti.
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EZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

irsaat maliyet endeksi yillik degigim oram(), Ekim 2025
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Bina insaat maliyet endeksi yilhk %622,29 artti, aylik 90,95 artt.
Bina insaatl maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,95 artti, bir onceki
yilin aym aymna gore %22,29 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi

551,18 arttl, iscilik endeksi %0,55 arttl. Ayrica bir dnceki yvilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %18,42 arth, igcilik endeksi 929,94 arth.

Bina ingaat maliyet endebsi yibk degigfim oram(%), Ekitn 2025
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik 923,48 arth, aylik
951,05 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Eunce!c;i aya gf’:‘:re %% !_,I}E
artti, bir dnceki yiln aym ayina gore 2423,48 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi % 1,20 artt, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi 919,52 arthi, isgilik endeksi
%032,40 arth.

Bina digi yapilar idin ingaat maliyet endsksi yillik dedisim oram{5t), Ekim 2025
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insaat maliyet andeksi yillik degigim oranlan(%), Ekim 2025
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ZEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

insaat maliy=t endebsi aylik degigim oranlan(¥). Ekim 2025
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3. Cire Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %354 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yil Ekim ayinda yvillik 9635,4 artt.

Toplam cironun alt detaylarna bakilditjinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 artt, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 arttl.

Toptam dre wilik dedlsim oran{3). Eklm 2025
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FEUGMA GAYRIMENKL L DECEFRLEME ve DANISMANLIK A%,

Cirg andwiealest btk defigim oraslani ), Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 wili Ekim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarnna bakildifinda; 2025 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektéirid ciro endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.

Teplam dro ayhi degiim srana(ie), Ekm 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ye BANISMANLIK AS.

Cira andeksher ayhk dedifien oranlan(®), Ekim 2025
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4. Yam izin istatistikleri, IIL. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsati verilen binalann ylzslgimai 9%42,6 arthl.

Bir onceki yihn ayni ceyredine gére, 2025 yil I1LL ceyradinde yap! ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayist %54,0 ve yldzolcum 9%42,6 artt.

Yap rulvsan verilan binalarn doire sayes: ve ylzdlgama, B, Geyrak AR5
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by o) {bén aget)

®z k8 E &8

s Talcume sy =—ane wEyE)

2025/ ASCEGYO-030



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapi rubsat istatistiklerd, 20232025

il Yille ¥illk
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Toplam yizdlcimin %78,0' belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili I11. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam yliz8lgimdn, %78,0%
belediyeler, 2022,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.

Yap rubsal verilen yizoicimde belediye ve diges yetiil idaralarin paytars (%), IL Ceyrek @025
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En yiiksek ylzdlgim payr %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.
2025 yili III. geyredinde yapi ruhsat verilen binalanin kullanma amacina
gbre en yiksek ylizdlcim paymna 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla

daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps rahsen verilen binalann kullanma amaglanna gina yuzolpumi paylan, Il Ceyrek 2025
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Yap kullanma izin belgesi verilen binalann y{zolgimd 9%22,8 artti.
Bir 6nceki yilin ayni geyredine gire, 2025 yih IIL. ceyredinde yap

kullanma izin belgesi verilen bina sayisl %5,6, daire sayisi ve ylzolcim
% 22,8 arth.

Yapi kullanma irin belgesi verfen hinalsnn daire gayirs v yuzckpumd, Wl Cayrek 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap: kullgnma izin belgesi istotatkler], 0232025

Yl Yl ik
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Toplam yiizélcimin %79,4°0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yili II1. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen toplam

yizélgimin, %79,4'U belediyeler, %20,6's! ise difer yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapr kullsins izin belgesi verilen yasicdmde balndiye ve difes yerkill idarslarin paylso %), Bl Coyrak MR35
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mbetadne wlie

En ylksek yozdlelim pay! %64,6 lle iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 wili I11. ceyrefiinde yam kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gbre en yiiksek ylizélgim payina 21,5 milyon m2 jle iki

e R,
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TEULCMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

¥ap kullanma izin belgesi verlen binalann kullanma amacma gore ylzsigimu paylan, L Ceyrek 2025

® [l v daha fasfx dared binale
Sanayi binalemr v dapotar

W s (e} Binalan

= Bir chairahi harakar
Wamr eeancs sl hastann veva
Bk kurvfrgien Binalen
Topkan wn e ks Geansd binaiar

= ficamet amach clmayen dife haalar
Usad v bnalar

u Trafk o fatigin baaian

Haika gk foar gaaer

Graflieki rakamiar, yuvardamadan dodag toplam yermeypenilic

Takvim etkilerinden anndirilmis yapi ruhsat toplam yizdlcimd %40,9
arth.

Takvim etkilerinden arindinimis serilerde, bir dnceki yilin ayni geyredine
gére, 2025 yil II1. geyredinde yap ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisi %51,7 ve ylzdlgim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden armdinlmig serilerde ise, bir donceki ceyrege
gore, 2025 yih III. geyredinde yap: ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisl % 7,2 ve yizdlgim Y%2,7 azaldl.

Takvim etkilerinden anndinirmis yapi kullanma izin belgesi toplam
ylzélgimi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir dnceki yilin aym geyredine
gbre, 2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
94,3,2, daire sayis %20,1 ve yizdlchm %204 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlms serilerde ise, bir Gneeki ceyrege
gtire, 2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
9,2,7 azaldl, daire sayisi 90,5 azald ve yuzdlgim %3,7 arth.
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FEUGMA CAYRIMENKUL UG ERLEME ve DANISMANLIK A

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrier

Tercih edilen alanda olmasi
Ordu Caddesi cepheli olmasi

Oiumsuz Faktorier

Bdlgenin otopark sorunu

Firsatlar

Bolgede yeni sayilabilecek ender yapiardan olmas dolayisiyla taginmaziara olan
ragbetin arttiracadl dngarilmibgtir.

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye kohu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 528,15 mZ parsel
alam GUzerine Betonarme Apartman seklinde B.A.K yapi tarzinda aynk nizam
olarak yvapilmistr.

Degereme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul ; Bodrum+ Zemin + 4
Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara giére dagilimi;

Bodrum kat: Sidinak ,Su deposu,Otopark,ve 13 ve 14 nolu dikkan eklentileri ,
Zemin kat - 13-14 B.B. Nolu 2 adet dikkan ve bina girigi
1.Mormal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,
2 .Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,
3 Mormal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,
4. Normal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Bélim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan taginmaziann her ikisi de aym alanh ve aym mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazianin her biri ; bedrum ve zemin katta yer almaktadir.

Bodrum kat 23.00 m*® , zemin kat 92.00 m? olmak Gzere toplam 125 m* lik
biiritt  alana sahiptir. Gayrimenkulde ; agik cabsma alam wve wc-lavabo
bulunmaktadir.
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Dederleme konusu tasinmaz Ozerinde ingaali tamamlanmis olan yapilaria ilgili
ruhsata aykin herhangi bir durum tespit edilmemigtir.

e. Ruhsat Alnrus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dedierleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dedgerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamilchi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu bagimsiz bilimier dokkan/mesken niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI |

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimum aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklasimi varlifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir
(benzer) varhiklarla kargilagtinimas: suretiyle gisterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asafiida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
finemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekdi gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b) dedierleme konusu varhdin veya buna dnemli diclide benzerlik tagiyan
varlikianin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{¢) Bnemli olgode benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gancel
goziemlenebilir isiemlerin 50z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uyguianmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh afirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin  karsilanamadityi  agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yakiasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
vaklasirmimin  asafidaki  durumlarda  uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
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FEUGMA CAYRIMFNKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandinhp agirhiklandiniamayacadin dikkate almas gerekli gorilmektedir:

(a) dedierleme konusu varhda veya buna Snemli Glglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate zimak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b} defjerieme konusu wvarhfin veya buna Snemli diglide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia biriikte, karsilastinlabilir
varhklarin deferleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamb farkhhiklanmim,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi {Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu sabig iceren islemler
vb.},

(e} varligin deferini etkileyen Gnemii unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gtrebilecedi fiyat olmas.

Birgok varli§in benzer olmayan unsurlardan olugan yapis, pazarda birbirinin aymn
veya benzeyen varhklan igeren islemlere iligkin bir kanitn genelde
bulunamavyacad) anlarmina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadi durumlarda
dahi, dijer yaklagmlarn uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanim
gerekli girilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getirl oranlan gibi pazara dayal
dederleme Slgitieri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli Hlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklegtirenin kargilastiniabilic varhklar
ile deferleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhihkiann karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagstirmall analize
dayah dizeltme yamimasina genelde ihtiyag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dejerlemeyl gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtunidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Defjerleme konusu tasinmaziar Igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme galismasinda tek yintem olarak pazar yaklasim kullanilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
- PP . o __ SATILTE KOMUT S o, = i
Beyan Gozle | Satiga
Edilen mlens Satiga Sunulan |
IEms:l Alan n Alan Sunulan | Birim Deger | I |
Mo  [((m?) !(m2) | Niteligi Degeri{TL} [(TL/m2]) | Tlgili=i Tletizim ,
1

Emsal 1 ', 100,00 | 80,00 | Mesken |4.750.000,00 | 59.375,00 Copurpdilu Frlak 0 {506} 578 33 33|
Emgsad 2 | 100,00 | 80,00 Meska 2, 500000, 00 250,00 Defiimm Emlak 0 [551) 312 7998 |

|
Emsal 3 9000 | 70,00  Mesken  4.150.00000 |53.78571 | Oz Fmisk |0 (532) 71527 01 |
|

|
Ermsal & | 110,00 %000 |Masken 425000000 5312500 | Remax ' 0 (505) 811 81 35
firr T e o — i
SETILIE MHIKKAN ] |
| Bayan  Gozlem | Satisa |
Edllan | lenen | Batiga Sunutan
Emsal Alan | Alan Sunulan Birim Dederi | '
No | (m?) | (mT) Miteligi Deferi (TL) (TL/m>} Tignisi Tietisim
Emsal 1| 105,00 59,00 Dikkan | 3.600.000,00 | 61.016,55 Cacelli Emlak 0 [5e1) 146 46 27 |

. | 85,7 |
| Emsal 3| 300,00 | 250,00 | DUxain | 71.500.000,00  85.000,00 Olugern Emiak | 0 (505) 535 25 23
| Ernsat 4 | 50,00 | 35,00 _ ! Dukkan | 2.750.000,00 | 78.571.43 Sampiyon Emiak | 0 {545} 32/ 21 26

| Emsal 2 | 420,00 | 350,00  DOkkan | 30.000.000,00 | §5.714,79 | Rotn Embak |0 (537 673 76 82 |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dedgerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler

Satihlk Konut
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FTEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AJ.

Satilik Dilkkan

L
i,

ﬂﬁi.:ﬁ?

A g

-.:i?"_:&

1 1T

i

it

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

SATILIE KONUT
| B T = T i, CEa— 17 = T [ i —_—
| | |

| } . -
Emsa | ¥a pirs o Birirm Lep | Ala Konwe  Zama Yap Is'.arnﬁ Pazarh | Manzar | Difjc | Ea il
P | gOmil  Surnulan Deder | he o mo. o | Wam o | KD = s 5 Blrim
(1Mo | ime) | Deger (TLY | {TLfw?} (Do (O ixdll) TR i ' - T2 peger

I e | | S N A _ i
Em=llgg | 4.750.000] 59.375| 0% | 0% 0% 0%!-5% 0%| 5% 0% 0% 353.433

Em:al an | 4.500.000! 56.250! 0% 0% | 0D%| 0% | -5%| 0% -5% | 0% | 0% | 50,825
|5 (70 | 4.150.000 59.786| 0% 0% D% 0% -5% | 0% -5% 0% 0% 53.357)

A e T |
bred | gy | 42500000 53125| 0% (0% | 0% | D% -5% | O% ] -oW| O%) 0% 47.813

Ortalama Firim Ceder [TL/m2} | !':1.3!)3_

SATILTE DUKKAM

[ [vizbiel o oo Birim | e o [ Zzama | Y206 ] | Dilzeitiimi

'IET ""‘im “ D-.umsiwljlm .m’l !E‘g.h :rlu |:1b=\. A D :_“' | mD. .:a[:-r' i:n. f".'f % Birim |
1 I |

Ewal gy | 3E00.000 (61017 0% 0% | 25%| 0% 1,,£| 0% | -5% | 0% 0% /9.322]

el 350 | 30.000.000 |85.714 0% %! 0%, 0%| 0% 0% | -5% | 0%, 0% B1.420
=% (250 |71.500.000  86.000| 0% 0% O%| 0% 0% 0% -5% 0% | 0% B1.700|
T35 2450000 |78.571| 0%) 0% 10% 0%| 0% 0% -3% 0% 0% 82.500

' ' Ortalama Birim Deger (TL/m?)  §1.238
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGCFRLEME ve DANISMANLIK AS

Emsal tasinmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarhk payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

Diikkdn emsallerinde emsal 1 bodrum kath dikkan olup 1/6 oraninda zemine
indirgeme yapilrmighit.

5. Pazar yaklasinm ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asadgidaki gibidir.
Taginmazlarin bulunduu bélgede bodrum kat dikkan eklentilerinin, zemin kat
dederinin 1/5 kadar dederli oldufu gbzlemlenmistir. Bu sebeple degerlemede

tasinmazlarnn zemine indirgenmis alanlan dzerinden hesaplama yapilmigtir.

Bafimsiz Boloman Pazar dederi:

TKat | Mimari | Bagimsi | Bagums: | Takdir | HESAPLANA  Yuvarlatiimis | KDV DAHIL
Mo Kullart | z Béliim | z Balim | Edilen M DEGER ( Bafimsiz DEGER
i Mo Alam Birim TL ) Bolim Degeri
(m2) Deder {TL)
| (TL/m2
)
Zemin- | Dikkan | 13 98,00 81.250 | 7.962.500,00 | 7.965.000,00 | 9.558.000,00
Bodry | ,
I
Zemin- | Dokkan | 14 28,00 81.750 | 7.962.500,00 | 7.965.000,00 | 9.558.000,00
Bodru |
m
1 Mesken | 2 | &7 | 51300 | 4.463.104,00 | 4.465.000,00 | 4.509.650,00
1 Mesken | 3 | 85 S1.300 | 4.360.500,00 | 4.360.000,00 | 4.403.600,00
3 Mesken | 3 85 51300 | 4.360.500,00 | 4.360.000,00 | #.803.600,00
4 Mesken | 12 Bg 51.300 | 4.360.500,00 | 4.360.000,00 | 4.403.600,00
. _33.4?&-.Uﬂﬂ,{lﬂ| 36.836.450,00 |
eSS A o ——aalle - =

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir aliainin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler 56z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelifindeki dederin belirlendigi  yaklagimdir. Bu

X
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FTEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

vakiasimda, bir varh§in cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimierce gergeklesen tim yipranma
paylarimin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder beliflenmektedir.

Asafida ver verilen durumiarda, malivet yaklasiminin uygulanmast ve bu
yaklamima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriimektedir:

{a) katuhmalann dederleme konusu varlikia gnemli digide aym faydaya sahip bir
varhl yasal lisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmest ve varligin,
kathmalarn dederleme konusu varid bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sorede
yeniden olugturulabilmesi,

{b) varhgin dogrudan gelir yaralmamas| ve varhdin kendine §zgi nitelidinin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame dederi &rnedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
vaklagima @nemli ve/veya anlamb agirhik verilmesi gerekll girdlmekle birlikte,
5Bz konusu kriterlerin kargilanamadié agafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin dider yaklasimlann uygulanp uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki defieri pekistirmek amacyla
agiriklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gbrialmektedir:

(a) katihmcilarin aym faydaya sahip bir varli yeniden olusturmay! digindukleri,
ancak varhidin yeniden olusturulmasimin dninde potansivel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin difer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (#rnedin, maliyet yaklagimimin, dederiemesi isletmenin sOrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullanilmas}, ve/veys

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullamilan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmug olmasi.

Kismen tamamianmis bir varhéin dederi genellikle, varhfin olugturulmasinda
gegen streye kadar katlanilan malivetieri (ve bu maliyetlerin degere katla yapip
yapmadiim) wve katlimaoilann, varlifin, tamamliandidindaki dederinden wvarhid
tamamlamak icin gereken maliyetler ile ki&r ve riske gbre yapllan uygun
diireltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakor.

Degerleme konusu taginmaziar igin veterli sayida satihik emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yaklagsimi kullaniimamuistir.
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FEUCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve BDANISMANLIK AS

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasim kullamimamistir,

3. Yapr maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamian
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet vaklasim kullamlmamistr.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonuc¢

Malivet yaklasimi kullamlmamustir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelidindeki dederin, gelecckteki nakit akislanmin tek
bir cari degere donlstirdlmesi ile belirlenmesini saglar., Gelir yaklagiminda
varhfin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflannmin buglinkid degerine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gardlmektedir:

{a) varhd@in gelir yaratma kabllivetinin katiimcomin géziyle degeri etkileyen gok
anemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut cimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
ar sayvida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamhb agirhk verilmesi gerekli gbrdimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadiéh  asagidaki  ilave durumlarda, gelir  yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklazima énemli ve/veya anlamh adirhk werilebilir. Gelir
vaklasiminin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadim wve gelir
vaklasimt ile beliflenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayia
afirliklandinhp agirhiklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gbriulmektedir:

(a} dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kathimonin gozilyle
deferi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dedierieme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,
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PEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

(c} deferleme konusu wvarhklza ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&megin,
kontrol gilicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/butcelere ulagamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu wvarhdin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig clmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmaclann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
heklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli géralmesi tegkil eder.

Genel olarak yaonmolann sadece sistematik risk ("pazar riski® veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeler
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sathk emsal taginmaz
bulundufundan gelir yakiasimi kullanilimamigtir.

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

Gelir yaklasimi kullamimamigtir,

3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanilmamstir,
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklagim kullamimamigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler}

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmisgtir.

KIRALIK KONUT

. i 1 Aylik |
[ ' Kira
[ Beyan |Gdzle [ Birim | [ I
Edilen | mlenea Kira | Degeri

Emsal |Alan n Alan | Dederi (MLim® | i
| No {(m2) | (m2) Niteligi |(TL/ay)} |} Ilgilisi | Tletisim

Emsal 1 | 120,00 90,00 |Mesken |25.000,00 208,33 |Dojal Emiak | 0 {530) 384 60 80
(Emsal 1 [120,00 90,00 |Mesken 25.000,00 | 208,33 Iksir Emiak -0 (532) 053 BO 50

|Emsal1 | 120,00 90,00 | Mesken |24.000,00 200,00 | Madir Duru Emiak |0 (538) 073 86 16 |
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KIRALIK DUKKAM

! Emsal
{ Mo

| Emsal 1 | 130,00

‘ayhk |
Kira |
Bayan Gozle Birim
Edilen milene Kira Dederi
Alan n Alan Drederi (TL/m2
{mz) [m2] Miteligi | (TLfay) |} | Ilgilisi tlatisim
110,00 | Dakkan | 65.000, 00 504,048 Musabeyli Fmlak |10 (535} 058 81 75
, [7%00 [Mikkan |[62.500,00 | 500,00 i‘:’agar Emlak 0 (542) 123 37 48

{Emzal 1 . 75,04

Esrasal
Me

Emszal 1
Em=al |
Emzal 1

Ermizal
M

Lme=al 1
Emsal 1
Emaal 1

¥azieimi
[m?]
50
o
&0
Yizz@beiimis
(mz]
114
125
&0

60,00  Dikkan |30.000,00 400,00 |Kendirci Emilak | 0 (533) 646 92 63

RIRALIK KONUT
“Eim?;n Birim Dader Ceph Ala Hono Zam :::' T:‘fs:’:" s :'r"ﬁ DOzeltilmis
Dagari [TL) {TLSmz}) el nD.mD. anD. o B B, n:::l‘m g Birim Dafjar
Z5.000 R 0% 0% 0% 0% S O -l 0% 0% Zul
FE.O0M M 0% 0% 0% O S U% -1 O% 0% 2
20004 264 % U D% D% % a%h 396 0% O% 777
Ortalama Birim Deder (TL/m2] 280
KiIRALE DOKKAN
Kiraya = = Yap Seref Paza Man Dig
Sunulan :'.;:;"Hﬂ';'“r E‘E"" :1;‘ ::'E“ z‘“E Yagl iya ik rars ar :.“?Er“r'"'s
Deger (TL) ~amD.p " D D D o S Deder
(AT 551 -15%h -5% -109 -15% 0% 0% 3% 0% 0% 37
E2.540 B00 I5%h 5% D% 15%  O% 0% -1% 0% 0% 30
20040 E00 15%h 0% 0% 5% 0% 0% <3% 0% O 205
Ortalama Birm Deder (TL/m?) 201
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FELGMA CGAYRIMENKLIL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

Dikkan Kirg Emsali Krokigi

T T

K
] i.rrlrJu.r:m;.:1 F:.Iu_.,‘l':“t-m,
g - R

2. Bagimsiz Bélimlierin Kira Dederleri

‘Bagimsiz | Alam | BIRIM HESAPLANAN 'ﬂw—mnqmts._'

Bolim No | (m2) |FIYAT KIRA DEGERI ( | KIRA DEGERI (
TL/ay ) TL/ay )

13 98,00 |300 2G.400,00 29.400,00
14 98,00 | 300 29.400,00 | 39.400,00
2 |87 280 ' 24.360,00 24.400,00
3 |85 280 23.800,00 23.800,00 |
g 85 280 Z3.800,00 23.800,00
12 85 280 23.800,00 23.800,00 |

' TOPLAM ‘ 154.600,00

L 5 . I =

Bilindii Ozere Olkemizde kira bedellerine ilave odeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Hasilat paylasimu veya kat karsihgr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaziar hasilat paylagimi veya kat karsihd) yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde proje gelistirilmemektedir.

5. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapimamghir.
6. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlarin mesken ve dikkan olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu disinidlmektedir.

7. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Miisterek veya bdliinmis bir kasim bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAVRIMENKDL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz  Sonuglarimn
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'min UDS 105 Degerleme Yaklasimi wve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiinda, oGzellikle tek bir yintemin dogruluguna wve gidvenilirigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgmn dederdemesi icin birden fazla degerieme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme ¢ahsmasinda sadece pazar yaklagimm kullaniimis olup, bu ydntemin
dodruluguna ve giveniliridine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmstr,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair goruslere

rapor’da “Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi® bashdi altinda yer

verilmigtir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadi§1 Hakkinda Bilgi

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

Dederleme konusu gayrimenkullerde proje gelistirilmigtr.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakla veya devremulk hakla” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadiii Haklkinda Goris

Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun ITT-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Orfakhidanng
fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
dilkkan benzeri yvapilarnin portfoye alinmasing izin vermektedir. Aymi fikramn (b)
bendine gdre portfiylering alnacak her Uirld bina ve benzeri yvapilara iliskin
olarak vapr kullanma izninin almmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmas
zorunludur. Ancak, miilkiyveti tek basina yva da baska kisilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, licari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélimierinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, amian yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin mevcul durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3154 sayih Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yap kayit beigesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan yam kullanma izninin alinmig olmas: gartinin yerine getirilrmesi
igin yeterli kabul edilir. Anilan fikramn (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakiikdlar portfiylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuwlin
dedierini dodrudan ve dnemii dlciide etkileyecek nitelikte herhiangi bir takyidat
serfii olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkuie dayal hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikrarin (j) bendinde gére gayrimenkul yatiim ortakiiklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simriamaya tabi olan variiklara ve
haklara yatinm yapamazlar,

Tasimmazlann tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayih Gayrimenlkul
vatinm Ortakliklanna Iliskin  Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadigh &n gbrdlmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmammn raporda belirttigi tim  analiz, galisma ve hususlara
katiiyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuab hitkimlerine gére hazidanmigtr.
Tasinmar Sermaye Plyasasi Mevzuatl cercevesinde gayrimenkul yabimm ortakdd
portfiyiinde "mesken/dikkan” olarak bulunmasinda herhangl bir sakinca
almadidi goris ve kanaatindeyiz.

« KDV oranlan gincel meveual dogrullusunda kullanilmigtr,

» Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargas olup bagimsiz kullamlamaz.-

L]

Rapor kopyalannmn kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorurmilu dedildir.
b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S5.. milkiyetindeki 6 adet
bagimsiz bdlim icin;

Rapor tarihine gére ta'sj.mmazm KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dederi ' KDV Deﬁeri { %1 - %20)

33.475.000,00 TL | 36.836.450,00 TL
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KONTROL SORUMLU

) |

I??;ERLFHE UZMANI

Aysal EREO | hFatih MCYURT (SPK Lisans
| Lisans No:4 1173) 2 52}

T e 12 0F
I Zen Kichaln LTI

TETENTS L Han Katd 0 gnr i

2025/ ASCEGYD-040




