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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum s0z konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisarimin bilgisinin  Otesinde olacak konulan agiklamak niyetiyie
yaplimamgtir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamgtir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin alindi§t makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mdlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi gkic ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsaylimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumilardan elde edilebildidl kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmarmiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul edersk, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikge bOylklGk we ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizdn var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konufarnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullamlmigtir. Baska hichir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi slrece hicbir olasi yer altu zenginlidi dikkate
alinmarnstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimel olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz 6nine ahnarak yapilmistir. Projeksiyoniar degerleme uzmamimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullanna badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miuilk Ozerindeki milkiyetler veya tamima bedelleri goz oGnane
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi g6z onlne alinmigtir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya safhda zararll maddeleri tespit etme yeterilijine sahip dedildir,
Deder tahmini yapllirken dederin dismesine neden olacak bidyle maddelerin var
olmadifi éngdrildar. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, moster
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklunda yetkili ve yeterll bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kidiligi etldl ¢aligmas) yapmasi
miimkiin defildir. Bu nedenle gdrildigld kadan ile herhangi bir zemin Kkirliligi
sorunu olmadig kabul ediimigtir.

Calismalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidr kabul
edilmistir.
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FZEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahgmalan,
"Cevre leofizifi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamistur. Ancak, yerinde vyapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlenmemistivr, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak dederleme ¢aligmas! yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asafidaki hususian teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
oclusmaktadir.

3. Deferleme konusunu plusturan milkle Hlgill olarak gincel veya gelecege donlk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi Kigisel bir gkanmz
yveya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldiimiz Gcret, migterinin amadi
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammuyla dogrudan iigili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5, Deferleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklestirilmigtir.

&. Raporlama asamasinda grev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmistir, Dederleme caligmasinda gorev
alaniarin dederlemesi yapiian milkin yerl ve tirl konusunda daha dnceden
deneyiml bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazZirffanmasinda mesieki
bir yvardimda bulunmarmigiir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gosteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve acikiamalann
dodiru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yamlan hata ve
yanhshklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazranmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan cogalufamaz wve Gglncl
kisilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-051

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:;400582)
Dederleme Uzman - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dederleme Uzmanminmin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

=

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmstir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iligkin Bilgiler

Deferlemne konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizca yvapilmis defjerleme
bilgileri agagidaki gibidir.

Onceki raporiarda bulunan C Blok 14.Kat 56 Nolu badimsiz bélom satiga konu
oldugundan bu raporda ilave gz éninde bulundurulmarmisgtir,

[ RaporMo | Rapor Tarihi

[ Zozz/ASCE-044 | 07.11.2022 '

 2023/ASCEGYO-051 26.12.2023 '
2024/ASCEGYO-046 ~ 16.07.2024 i

[ 2024/ASCEGYD-103 | 27.12.2024
| ER—s e e
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FEGMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gavrimenkul Dederlems 8.5,
| ADRESI : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar i
ey kit Ferhadiye iIs Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP I
| ILETiSIM: Telefon:(0342)215 1205 !
I | Faks:(0342)21512 06 .

Web: www, reugmadegerleme, com

feoag | Mail : infofreugmadegerierme com tr |
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI | 1.100.000 TL |

MERSIS NO 0998071641300019 . i

FAALIYET KONUSU

Yoriddkleki mevzual ceorgevasinde her Lorld regsmi, Seel, gerpak
ve tlzel kuruluslara ait her tird gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin we gayrimenkule davah hak wve favdalann belirli bir
tarihteki muhbemel dedederinin bafiimsiz ve tarafaiz olarak
takdiri, bu dejerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyvasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, wlusal we uluslararas alanda
kabul gormis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde |
dederleme raporianm hanramak.

IZIMLER/YETKILERIL

Zeugma Gavrimenkul  Dederleme A%, Sermave  Pivasas
Kurglu'nun 177022001 taribli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de |
Seris VIII, MNo: 35 ile vayimlanan "Sermaye Pivasas Mewvzuah |
Cercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketier |
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarnna liiskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dedererma hizmeti
vermek (zere konunun gorisildGga Kurul Karar Organi’'nin
16.02.2012 tarih ve 7 savili toplantisinda uyannca Sermave
Plyasasi Kurulunca Listeye abnmegbr. Aynca Bankacoihk
Diizenlermne ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve S888
sayilll Karan lle Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
yanetmelikin 11, Maddesi‘ne istinaden bankalara Ydnetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule baglh hak ve faydalann degerlemesi® hizmeti |

vermea yvetkisi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A

Sangullik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:564 Sehitkamil/Gaziantep

c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi reporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, degerleme raporlarinda
bulunmas gereken asgar  hususlar  cergevesinde dederleme  raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Baglarba;:: Mah. 235 Ada 3
Parseide yer alan " A Blok 14 Kath B Ve C Blok 15°Er Katl Betonarme Apartman,
D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri,E Blok 1 Kath Betonarme Trafo Binasi Ve
Arsasi™ niteliindeki ana gayrimenkul dzerinde yer alan 2 adet bagimsiz b&lamin
Pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu dederleme galismas
gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla hazidanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun olarak piyasa degeri aragtirlip
tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mewvcut
pivasa kosullan iginde dederlendirilmis ve degere nasil ulasildigr hakkinda bilgi
verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKiN BiLGiLER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kawitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz; sehir merkezinin giiney kisminda yer almaktadir.
Tasinmaza ulasmak igin: II merkezinde bulunan Universite Bulvarnindan
ilerlenerek dniversite &niinden Karatas istikametine dodru Adnan  Menderes
Bulvarna girilir. Bu dulvarda yaklasik 5 km. ilerledikten sonra ( tramway hatb
takip edilerek } Akkent Meydan FParkina gelinir. Park bitiminden 134024 nolu
caddeye girilerek ASCE Uskldar Konakianna ulasilir.

Alt vam cabsmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamim
imkan tamdir. Ulasim cesitlilik gostermekte olup; toplu tagima araglanndan
(dolmusg ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

"Enlem = 37.0129
i Boylam 37.3721

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gorintisi asagidaki gibidir:

2025/ASCEGYQ-051
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FTEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

|1 | Gaziantep

iige Sahinbey B

Mahalle | Badlarbas

Ada 1235

'Parsel 13 N
Yizolcimi (m?) 11.554,23 '
Nitelik A Blok 14 Kath B Ve C Blok 15'Er Kath Betonarme |

| Apartman, D Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Isyeri,E Blok
1 Kath Betonarme Trafo Binasi Ve Arsasi

-

Bafimsiz Bolomler

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. |
: : :

| Blok Adh 'Kat No | :i?l?il:::::i Arsa Pay ;:?&T%?z Bolum

| B} | Zemin 1 |2/11553 | Dilkkan -
| B _ |  Femin D |2/11553 Diikkan

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

Belge Adi | incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi |
Mimari Proje TKGM Portall ' |
ik Yapr Ruhsats | Sahinbey Belediyes 1 09.01.2014 5
| Tadilat Yap: Ruhsat: | Sahinbey Belediyesi T34.11.3015 'e83
Yapi Kullanma izin  Sahinbey Belediyesi 15.08.2017 | 164
| Belgesi '

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

2025 /ASCEGYQ-051
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Rehinler Bolimi '|'-=.'.a1_.r|r Bulunmamaktadir.

i_gerh!cr Baloma | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolumi | ¥énetim Plani : 26/01/2016 Sahinbey - 24-02-2016 10:46 |
- 7222

| ....KM ne Cevrilmigtir. Sahinbey - 13-12-2017 05:00 |
| | - 56052 | |
| Irtifaklar Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir. '

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
! Baldrmd

Tasinmaziar (zerinde yer alan beyanlann gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr disdniimektedir.

c. Gayrimenkul ile Tigili Varsa, Son Ug Yilhik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Isiemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

» 5Sabis gormemistir.
+ Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midariGgonden alinan bilgiye giére dederlemeye konu
parselin E: 135, KONUT alan igerisinde oldudu dgrenilmigtir.

| PLAN OLGEGI 1 1/1000 _ . _
| TAKS ! Hmax | ,
| KAKS | EMSAL _ (1,35

‘On  Yan

| Arka | fue s AT NIZAMI | AVRIK

EK LERI
| € ME MESAFELE s = 5

Tasinmazin bulundugu bélge konut adirhkh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FZEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

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

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilms Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri, Kat Karsih§ Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimn Sizlesmeler Vh.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkivetli olup bagimsiz bolidmlers iliskin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmus Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Almip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarnca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarmi tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel Midirdginde mevcuttur,

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Tigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Sahinbey Yapt Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamianmis olup taginmazlar iskan almgtir.

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

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dedgerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifidir.

EKB No: S34E2C98A9384
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bodlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dogu boylamlan ile 36° 38 wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydojusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alariyla Tlrkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik boliming kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantis olan Sofdaglan’min bulundugu fide;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. 1slahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Qduzeli ilin Snemli ovalanmi; Firat Nehri, Mizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresl ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, Gzum
baflan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. ilin dadlik kesimierinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Grtdsl gdrilmektedir. il
déhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban 8rdedi, yvaban kaz, «il,
kinal baykug, givercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, Kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

fklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmaklz beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yafighdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gdruldr.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkarg, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altina, Gineydodu Anadolu Bolgesimin ise en blyidk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biliylksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadoiu'nun itk yerlegsim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarhin her déneminde &nemini korumugtur. Farkh uygarhiklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Boylk Iskender, Selevkoslar Krallid:, Roma, Bizans, Seicukiu,
Memiuklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl donemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumusgtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin gegitliliglh kentin
kiiltlirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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FZEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ginimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantian eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dililk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynakiannda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. DUIOK, tarihin en eski cadlanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek schirlesme bu alanda
yvogunlasmisor.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glnimizdeki halini  almistr. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildifi gorGimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamanminda, Anadolu Selguklularin eline
gegmig, Sultan Mesud'un Slimi Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Mureddin
Zengi tarafindan alinmisor. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gecen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kusatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam I Izzettin Keykavusun
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmisti. Memluk Sultam Baybars'n 1277'de Modgollar'a
karsi dizenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yatmalamisg
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk Slgide yikama ugramisbir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini strdGrmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemaesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevle oldUrdimustor.
Karigikhiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yawvuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmani
yinetimi altina girmigtir.

Osmanli yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yenl yapilar
vilkselmis, halk Osmanll Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halepin kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosval, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadianmstir.
I.DilnyaSavas'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9@ gin boyunca
digmana karg kadini, erkedi, biyugil, kigiiga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamm ailmigtr. 25 Aralik 1921 wilinda, digman Iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltlire! dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfad:, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras! ve uluslararasi badlant yollan
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydodu Anadolu Balgesinin en biyuk, Tirkive'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulug Savasi hatiralan, zengin tarihi ve ki{ltdrel cewvresi, otoyolu,
uluslararasi havazlami, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, turbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede éncld Gaziantep ilinin dg merkez
ilcesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
saylll kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen caligmaya baglarmgtir,
llgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkiye'nin en biyik
4. ilgesl konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin onerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve "Dlgman cesedimi
cidnemeden Antep's giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Koéprisd Gzerinde tek
bagina Fransiz COrdusuna meydan okuyan, bitin Tark Milletine drmek alinacak bir
cesarel timsall sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almugtir.

Gazi Mustafa Kemal Ataturk, Gaziantep Belediye Medlisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmigtir.

llcede yazlar genellikie sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri alundadir. Amanos (Gavur) Dagdlannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Iigenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yagis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
qdriiliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve ks aylan genellikle yadigh gecer. figede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Tice
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina digmelkdtedir.
Meteorolojik verilere gore eide edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik =1 makas: ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gstergesidir. Ozellikle mevsim déniglerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 dedisimleri gél iklimine gegisin gistergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2025

Tlrkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild.
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Tirkive genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gbre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldudiu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Konet sabgp, Kadrms 2025
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Konut satislar Ocak-Kasim doneminde % 13,3 artt.

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

Komst satey waym, Kk 2025

Hatien Denk-Kasum
2n2s 2074 "_H‘E 2025 2028 :“‘:"T!:
fang sekiine gire teplam satig 141 100 153 014 T8 1434133 1265 338 133
Ippsakh mang a7 aikg AT EDY =14 T 514 I35 205 535
Cigjer sty 119661 131 210 8o | FPES14 1130178 RS
Saby derumuna gine toplam satig 141 10 153 074 -T2 1424 133 1 265 388 133
B <l satx 26 53T 43274 -5 A 440 DOS 407 B2 Ba
Iking &l sats 04511 103 740 B 530 037 B51 556 154

Ipotekli konut satiglan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %1,4 oramnda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

icinde ipotekli satislarin pay1 %15,2 olarak gerceklegti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gére %53,5 oraminda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 573 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degigtirdi.

Tirkive genelinde difer konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde difer satislarin pay %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir énceki yihin aym
dénemine gbre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satip geldline pire konat odtiE. Kaom 2025
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ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gercekiestl.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gire %5,4 oramnda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. flk el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir &nceki yilin ayni dénemine gére %8,9
oraminda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

fkinei el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degigtirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayis1 Kasim ayinda bir gnceki yilin
ayni ayina gére %8,9 oramnda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satigimin payr %67,0 oldu. Ikinci el konut
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin ayn ddnemine gdre
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

Satey sekiine gire konut setip, Kasem 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara vapilan konut satislar Kasim ayinda bir onceki yilin ayn ayina
giire %9,7 oraminda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak
aerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMARNLIK A5

Yabancilara vapilan konut satiglar Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin
ayn dénemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 953 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglarina yamidi.

Kasim ayinda tlke uyruklarina gdre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna
yapild.

U)'I':I.Iklllra gire ap cok kenut sabip vapdan 10 dlke, Kasirm 2025
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2. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yilik %22,57 artti, aylk %0,98 arth.
insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir nceki aya gdre %0,98
artti, bir nceki yilin ayni ayina gore %22,57 arth. Bir Onceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artti, Iscilik endeksi %0,59 artti. Aynca bir onceki

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 18,68 artt, igcilik endeksi
%30,49 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L.

ingaat maliyet endelksi yillik degizim oram(%), Ekim 2025
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %22,29 artty, ayhk %0,95 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Onceki aya gire %0,95 artti, bir 8nceki
yilin ayni ayina gire %22,29 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
%1,18 artty, igcilik endeksi %0,55 artti. Aynca bir énceki yilin ayn ayina
gdre malzeme endeksi % 18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi yllik dedigim oram(55), Ekdm 2025
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FEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %23,48 artt, ayhk
% 1,05 artt.

Bina dist yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,05
artti, bir dnceki yilin aym ayina gore %23,48 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artt, iscilik endeksi %0,73 artt. Aynca bir onceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,52 artty, iscilik endeksi
9%32,46 artti.

Bina disi yapilar icin ingaat maiiyet endebsi yilbk degizim orani(%), Ekdm 2025
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ingaat maltyet endeksl yillik dedjisim oranlan(¥), Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(3t), Bkim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artti,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yilh Ekim ayinda yilhk
sanayi sektorii ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi 3:37,6 artt, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Toplam <ire villik dedisim arani(%), Ekim 2025
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T S 24
B ey EE— 1.1
T — K
I e 1.
e e e r— 1
e e R e 11LE
W N 1T
ST ——— B
| Racokiama e vverar (T 43 &
T e e e i e S e e
Dol rman, e — i S e ——— L —] T 2
v Cerpe sl e ek T, 17 5

Woozan ez dntch. T .8

o 40 Bl

=
(=]

Toplam ciro ayhk %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yill Ekim ayinda aylik %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2025 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektéri ciro endeksi %0,8 artt, ingaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cire aylk degisim erani%), Ekim 2025
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Cirp andabcslesd aylek dadgigim sraniarn(%). Ekim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap! ruhsat verilen binalann yizdlcimi %42,6 artt.

Bir dnceki yihin ayni geyredine gore, 2025 yil II1. ceyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayist %54,0 ve ylzdlcim %42,6 arth.
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EELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yape ruhsab verilen binalarm deire sayes ve yleolpumu, Bl Ceyreh 2025
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Yap rehsan istatistiklesi, 20232024
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¥il CEyrak Bina sapg dedigim (%] Cralre savsl defigim (%) Wiizbbedim (T dedigim (%)
2025 153 ETT ar 524 B53 il 197 427 535 1,
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Toplam yiizélgiimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 vili ITI. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam yuzdlgimdn, % 78,00
belediveler, %22,0" ise difer yetkili idareler tarafindan verildi.

202E/ASCEGYD-051
26 e

g >—“—~\



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK ALY,

Yapi ruhsat verlen yliztibmde beledhye we dier yetkdl idarelerin paylan $35), Bl Ceyrek 2025
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En yiiksek ylzolgim payi %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

2025 wih 111, ceyreginde yap ruhsat verilen binalann kullanma amacina
ghre en viksek ylzdicim paymina 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yaps mihsah varllen binalann kullanma amaglanna gore yuzodpomo paylan, il Ceyrek 225

m I3 v daha daria dasel hinadar
= Gangyi bnean v dapolar
s B pasrad binalar
= {rs feryem) Dinakan
¥amu sifance, el hastane veya
Dk Kynauggn bnaian
Toplar ve peidkeile biaiat anaian
» licsmied ek oimayvan dger hnalar

il vy eRalar

= Haha ik ikamat yeneri

+ Trali we Hetigim teralan
Gralkbeki rekamiar, yevadamadan dolay toplams vemeyebdir,

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlgdma %22, 8 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yih II1. ¢eyredinde yap
kullanma Izin belgesi verilen bina sayist %5,6, daire sayis ve ylzdlgdm
%22,8 arth.

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarm daive ssyes wo yazdlgimi, O Cayrak J005
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Yap kullanma izin belgesi istatistiklen, 2023 2025

Yillik Tillike ¥tk

ik Ceprek Bana £a5150 dedisin (3 Dere saym dedisin ) Wilehlclrm T degisim (55)
2023 92 911 116 S44 Q4R 164 118 Gl 492 A5E
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Toplam ylzélcimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdlcimin, %79,4'0 belediveler, %20,6's1 Ise dijer yetkili idareler
tarafindan verildi.

2025/ASCEGYO-051

Bét X

28



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapa kullanma izin belgesi verilen yieolgumds bealediye ve difer yatkidl idarabarin paylan (%), 0. Ceyrek 2025
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En yilksek yizdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin clidu.

2025 yih II1. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gire en yiksek yizdlcim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla dairell ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi kullanma zin belges! verdan binalanin kullanma amacma gire yozdclmo paylan, 1L Coyrek 2025
# lid ve dshe fazls daied binalai

Sanayi binalan we dasolar
w CHis. (v e} binalan
= Dir Garodi halar
Elamu eddsc g, a@lim haslane weva
balam hurviugier BHnalan
Toptan ve pesbeode Boansd hinedan
s Bamet smack clmayen difpe binabai

el v hancalar

B TyaEk v laligim hinalan

s Halfis agik Sramet yasari

Graficeki rakamier, yuvariemadan dolay toplam vesreyebdie

Takvim etkilerinden arindirilmis yapi ruhsat toplam yGzdlgimd %o40,9
artli.
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FELCMA GAYRIMENKIL BECERLEME se DANISMANLIK A%

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir 6nceki yilin aym geyredine
gbre, 2025 yili 111, ceyredinde yap ruhsati verilen bina sayist %19,9, daire
sayisl %51,7 ve yizdlgim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gére, 2025 yih II1. ceyredinde yap! ruhsati verilen bina sayis %7,0, daire
sayisl %7,2 ve yizdlgim %2,7 azaldi.

Takvim etkilerinden anndinlmis yap kullanma izin belgesi toplam
yazdlciimi %20,4 artt.

Takvim etkilerinden anndinimig serilerde, bir énceki yilin aym geyredine
gbre, 2025 vili I11. ceyreginde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlglm %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmus serilerde ise, bir Gnceki ceyrege
géire, 2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
% 2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azaldi ve ylzolgim %3,7 arth.

c. Degerieme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktérier

Tercih edilen alanda oimasi

Olumsuz Faktorler

Site icindeki sosyal tesiste konumiu olmasi
Firsatlar

Bolgenin alim firsab sunmasi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Belediyede incelenen evraklarda D blok icin hazirdanan ruhsatta 56 adet mesken
yvazmaktadir. Ancak D blok kat irtifakh projede 2 adet B.B.'den olusan sosyal
tesistir, Mimari kat irtifak projesi baz alinmigtir

Deferlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 11.554,23 m2 lik

arsel alani Uzerine B.A.K yap tarzinda aynk nizamda A-B-C-D-E olmak Gzere 5
Elc:.k halinde insa edilmistir. A-B-C bloklar konut blogudur. D blok sosyal tesis E
blok trafodur.

2025/ASCEGYD-051
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

2. Bagimsiz Bsliim Ozellikleri :

D blokta bulunan tasinmazlann her ikisi de aym alanh ve ayn mimari yapiya
_Séll"lipl.i_r. Tasinmazlarn her bir ; 25 m2 olup agk calisma alam ve wc-lavabodan
iDarethir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alimnmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayilh
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Garrimenkuli.in Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullaniidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dikkan-mesken niteligindedir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yakiasimu varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
(berzer) wvarliklarla karsilastirimasi suretiyle gdsterge nitelifindeki dederin
beliflendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamll adiriik verilmesi gerekli gbrdlmektedir:

(a) deferleme konusu varhin deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna onemii dlciide benzerik tasiyan
varlikiarin aktif olarak islem gbrmesi, ve/veya

{c) 6nemli Biclde benzer varhklar ile iigili sk yapilan wvefveya gincel
gozlemienebilir islemlerin 56z konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklaima
Snemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, 56z konusu
kritederin  karsilanamadifi  asafidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlamh adirik verilebilir. Pazar
vaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
vaklasimi Ile belfirlenen gésterge niteliindeki dederi pekigtirmek amacyla
adiirlklandinbp agiriklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli goralmektedir:

(a) dejerleme konusu varhfia veya buna dnemli Siclide benzer varikiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

{b) dederlerne konusu varhdin veya buna &nemli diglde benzerlik tagryan
varhiklarnn aktif olmamakla birlikte Iglem gormesi,

(¢) pazar isiemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtiniabilir
varliklarin dedierleme konusu varlikla Gnemli ve/veya anlamh farkliiklanimn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (Grnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahcil, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemier
vb. ),

{e) varh§in degerini ctkileyen Snemli unsurun varhgin yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varli@in benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym

veya benzeyen varliklan iceren iglemiere iligkin bir kanitin genelde

bulunamayacaf anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanimadign durumlarda

dahi, dijer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
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FEUGHMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibl pazara dayal
dederleme digltieri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatp veya dnemli dlcide benzeriyle
iliskili clmamas: halinde, dederlemeyi gercekiestirenin karsilasbinlabilic varhiklar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve nicellksel benzerliklerin ve
farkiiiklann karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacakbr. Bu dUzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporfaninda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazliar igin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yintem olarak pazar yaklasimi kullamirmgtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagn
Diikkan Emsalleri
Emsal Mo | Beyan | GaziembEnen Miteligi Satiza Sunulan [ S-B‘tl‘-'ﬂ-ﬁ | mgmesi ﬂéﬂjﬂm
Edilen Alan [m?) | Defer! [TL) Sunulan |
Alan | Birim | |
| {m¥} | I Deferl |
h | | s | (TLfm*} | :
Ewrral -1 40,00 5,00 | DOkkan A.900 600,00 G 50H, (KD LT Emilak | 1 {534) 302 548 12
Errmal -2 " BE S, 00 Dokkan | 4.500.000,00 52025, 5 Eeogelin Emlake | 0 [533) 742 08 77
[ [
Em=al -2 GO0 Ep.00 | Dikkan | %.700.000,00 70.000,00 | Gzen Lmisk | 0 [S33) 244 76 75
|
Emsal -4 a.00 | /%00 T Ddkkan | 4.900.000,00  40.000,00 | Oeen Cmiak | U (503) 244 26 28

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgmni
gdsteren krokiler

DUKKAN EMSALLERI a7 I

2025/ASCEGYO-051
33

N, >



FELGMA GAYHIMENKLIL DFGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Diikkan S rnalici
e v (350 cun i Lo |z 2 ey |t | e |oge | S5
Iu{111=] |“"5""“".'”—l g | & M. nD.  mo. nOL :‘;a.q:_tn. kD al | v B Beger
f‘“‘""i.‘ﬁ E3-qn|:|.1:|c:r_1 ;L"'qz 0% | 0% |-35% | 0% !n%!u% -5% 0% D% | 66857
el L5 TaS00.000 90000 0% 0% | 20% | 0% | 0% | 0%  |-5% 0% 0% | &7.500
sl (50 4.200.000 [84.000 |0% (0% -15% 0% low'ow 5% (0% (0% | 67700
ST b 4900000 65.33F 0% 0% |10% (0% |O%!-5% | 5% 0% 0% | 65.333 |

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 66.723

Ermsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamarminda pazariik pay) ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasirm ile ulagiian sonug asagidaki gibidir.

Bafimsiz B6lGmin Pazar dederi:

| | Eaﬁm‘t;lzm i !mir Yuvariatilmus
Bt Wa I :gﬂ;:su Bolum E?;:ﬁ‘.“ 'Hesaplanan Bagimsiz
i 'No | Alam Deger Deger ( TL) Béliim Degeri {
1 1999 § ghwe) 3 Iy &
D £ |25 166,700 1.667.500 | 1.670.000 |
D | 2 25 66.700 | 1.667.500 1.670.000

TOPLAM  3.340.000,00|

b. Maliyet Yaklasin Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicmin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlidh elde
etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uyqulanmasiyla gdsterge nitelijindeki degerin belirlendigi yaklaimdir. Bu
yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tom yipranma
paylarinin digillmesi suretiyle gisterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.
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FELGMA CAYRIMENMKUL DECERLEME ve DANTSMANLIRK A,

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmaolann dederleme konusu varlikla onemli dlglde aym faydaya sahip bir
varhdl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve wvarhgin,
katiimalann degerleme konusu varhgr bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,

{b) varhdin dogrudan gelir yaratmamas ve varligin kendine dzgl nitelidinin gelir
yvaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamilan deger esasimin temel olarak ikame dederi ornedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer werilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli girilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadiy) asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasirmi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Malivet vaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimiann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yvaklasimi ile beliflenen gfsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
afifiklandirihp adirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gérdlmektedir:

(a) kathmaolarn aym faydaya sahip bir varhd yeniden olugturmay disindikleri,
ancak varlifin yeniden olugturulmasimin éndnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman thtivacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullarilmas: (drnedin, malivet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/fveya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullarlan varsayimlan son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tarmarnlanmis bir varhd§in dedleri genellikle, varhidin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlandian maliyetleri (ve bu maliyetlerin ﬁeﬁere katks yapip
yapmadiging) ve kathmalanin, varhdin, tamamlandidindaki degerinden wvarligi
tamamiamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dilkkate ahndiktan sonraki deferine iliskin beklentilerini yansitacakbir.

Defjerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida sabthk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimu kullamimamghir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yaplan diizeitmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulagilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmamstir.
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3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamimarmistir,
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasirm kullanmimarmighir.

¢. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defere doénistiirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhigin dedieri, varlik tarafindan yaratlan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarimin buglinkl dederine dayamlarak tespit edilir.

Asafiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklazima
gnemli ve/veya aniamh agirhk verlimesi gerekli gbrilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katlimcimin gdziyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur glmasi,

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

Yukanrda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriimekie birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  agadidaki ilave durumlarda, gelir  yaklagimi
uygulanabilir ve bu yakiagima Gnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin  agafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belidenen gosterge nitelifindeki deferi pekigtirmek amaciyla
agiriklandinihp afirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) deferleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamin goziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yaimzca birl clmasi,

(b) dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu wvariikla ilgili bilgiye erisimsizligin  bulunmas! (&rnegin,
kontrol gici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varidin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmast.

2025/ ASCEGYD-051

36

X X



FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5

Gelir yaklasiminin temelini, yatnmaolann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goralmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatnmolann sadece sistematik risk  (“pazar riski" wveya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Deferleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullanilmamsgtir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan dider
varsayimiar

Gelir yaklagirmi kullanilmarmistir,

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintili aciklama ve gerekceler

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

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

Dikkan Kira Emsalleri

Emsal | Beyan Gozlemlenen | Nitell§l | Kira Degeri  Kira | Tugilisi fletigim
Mo Edilen | Alan {(m2) [TL/ay) | Birim | |
| Atan | Deferi ,
_ | (m3) | 8 (TL/m*) | A N
Emsal 1| 100,00 | 80,00 Dikkan | 47.000,00 | 470,00 | Atlas Emiak 0 {532} 629 77 99
' Emsal 2 | 80,00 | 60,00 Dokkan | 34.000,00 | 425,00  Delfjisim Emlak | 0 (549} 599 76 70
Emsal 3 | 7500 | 50,00 Cukkan | 30.000,00 | 400,00 Polat Ernfek 0 {531} 779 25 43

Diikkan Kira Emsalleri Analizi

e —

| Yuzé lm Birirm | | Tap i | Dizeitiiml |
Emsal | Igim m:; . | Defier |Cephe Als Konu Zama |1 | Serefiy Pazarh Manzar | Dife | 5 Kira
Mo i} TL = {TLfm | D nb. mD |nD Yag & D k D. | & D I rb, ' Birim
|:m1} (TL/a¥) a2, | [ | D : f Defieri |
[ Tl IR [ I [ S— e e |
IE.-ngal 1 | 80 47 000 5BB -15% | 059 | -159% |ﬂ% | 0P l -10% 3o =10 | 0% ArB
| Emsal 2 | 60 '34.000 |567 |-15% (0% -15% (0% |O% | 10% |-3%  -10% | O%% | 266
Emsal3 | 50 [30.000 (600  -15% 0% | -15% los, ‘o -1 | 2% |-10% o% 282

Ortalama Birim Deger (TL/m2)| 275/

Emsal tasinmazlann tamami taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsalierin tamaminda pazarlik pay ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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Bafqimsiz Baliimlerin Kira Degerleri

; Yuvarlabilrmus

Badimsiz  Alam BiriM  KiRA DEGERI ( |Kira Degeri(
Blok No BSlim No (m2)  |FIYAT  TL/ay) v
| D BLOK B 25 275 6.875 5.900,0 |
DBLOK 2 25 275 6.875 5.000,0/
TOPLAM | 13.750,00 13.750,0

Takdir edilen kira emsallerl KOW dahil olarak tespit edilmistir. Bu neden ile tasimmazlar
icin belirtilen kira bedelleri KOW dahildir.

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

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihgr yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

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

Taginmazlann mesken ve dikkan olarak kullamimasinin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldugu daginidlimektedir.

6. Miisterek veya bélinmiis kisimlarin dederieme analizi

Misterek veya b&lGnmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkih Dedgerieme  Yontemleri iIE_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimast Ve Bu Amagla Izlenen Metotlanin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartian’'min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
yYontemleri Madde 10.4%e "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yOntemin dofruluduna ve giwvenilirigine
vilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varh§in dederlemesi icin birden fazla dederleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamlmig olup, bu yontemin
dofruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede iimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullanimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Defierleme konusu tasinmazlar zerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair gdriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® bashi albnda yer

verilmistir.

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Haklkanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Raimen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli dedildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Millk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinmin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sbzlesmelerde Ozel Kanun Hilkimlerinden
Kaynaklananiar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederfeme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremilk hakki” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenkul Ystinm Ortakhklarna
Iliskin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
dilkkan benzeri yamlann portfiye alinmasina izin vermektedir. Ayri fikranin (b)
bendine gére portfiylerine alinacak her tiri bina ve benzeri yapilars iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat molkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur, Ancak, miilkiveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
alan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilanin, tamarminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anian yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
ahnmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun oimasi yeterli kabul ediliv. Ayrica, 3/5/1985 tarifli ve 31594 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsarminda yap kayit beigesi alinmmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramn (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortaklikian portfdylerine ancak ldzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nilefikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Ayrica anian fikramin (7) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakhklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varfikiara ve
haklara vatinm vapamaziar.

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatimm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sgartlara uygun
oldufiundan gayrimenkul yatnm ortakhd portféylne alinmasinda bir sakinca
olmadid 6n gbrilmekdtedir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Dederleme Uzmammin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttidi tim  analiz, cabisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikimlerine gére hazirlanmstir.
Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevruah gercevesinde gayrimenkul yvatinm ortakhid
portf@ylinde *Dikkan” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir salunca olmadig
girls ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir,

Bu sayfa, bu defjerleme raporunun aynimaz parcas: clup badimsiz kullamilamaz.
Rapor kopyalanmin kullanimlan halinde ortava cikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai degerfer asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S5. miilkiyetindeki 2 adet
bagimsiz b8l0m igin;

Rapor tarihine gire tasinmazin KDV'siz ve KDV'li deder.

KDV'siz Dederi KDV Deder { % 20 )

3.340.000,00 TL 4.008.000,00TL

i ' RAPORU HAZIRLAYANLAR /—\

i DEEERLE“TE\XI:!ANI b KONTROL
|mih 3 T (BPK el E

Lisans M 400582)
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