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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi
hukuki konulan, &Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme gahsaminin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyvetiyle
yapilmamstir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapimarmstir. Milkivet ve resmi tanimlar ile
igili bilgilerin alindii makamlar genel olarak giivenilic kabul edilider Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve beigeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildi§l kadan ile yer
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dofrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yapmigtir. Aksi belirtiimedikce blyGklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullarlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaclidir, rapordakl konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir, Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik oclarak belirtiimedidi slrece higbir olasi yer alt zenginligi | dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu vlan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimel olmasi dolayiz
fle mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz onine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullanna baglidir ve deferin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki milkivetler veya tasima bedellerl gdz &niine
ahnmamig sadece gayrimenkulin kendisi goz dnidne alinmistir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadidt &ngdriilir. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemez, musgteri
istiyorsa bu keonuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeteri bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanimin zermin kirliligi etiidi ¢alismas: yapmasi
mumkin dedildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadi@ kabul edilmigtir,

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalan,
“Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir grasbirma
yapilmarmghir. Ancak, vyerinde vyamlan gézlemlerde gayrimenkulin CEVIEYE
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
ctki olmadigr varsayilarak degderieme calismasi yamilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Rapoerda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargmiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi harhangi kisisel bir akanmz
veya in yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldiiimiz icret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya Gnceden saptanmisg sonuclann gelistiriimasi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullammiyla dofjrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama agamasinda girev alanlar meslekl editim gartiarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmigtir. Dederleme ¢alismasinda gérev
alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri wve tirid konusunda daha Snceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazidanmas) sirasinda gerekli tom &zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yvapilan hata ve
yanlishklardan, tamiidindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
deildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirdanmis clup, Dededeme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan godaltlamaz ve (gincl
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI]

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-065

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumiu Dederleme Uzman)  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmistir,

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degeriemesi Yapilmussa, Son Uc
Deferlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri agafidaki gibidir. Tabloya daha onceki yapilan toplu dederlemelerden
9578 ada 2 parsele ait degerler yazilmistir,

Rapor No Ha_pur Tarihi
2022/ASCE-002 07.11.2022
 2023/ASCEGYO-001 14.03.2023
2023/ASCEGYO-009 | 26.12.2023
| 2024/ASCEGYO-004 | 25.07.2024

2024/ASCEGYO-116 | 27.12.2024 |

| 2025/ASCEGY0-006 | 16.06.2025 |
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3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

- UNVANI :
i ADRES] :

iLETISIM:

KURULUS TARIHE
SERMAYESI

MERSIS NO

| Ferhadiye T5 Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

099807164130001%

Zeugma Gayrimenkul Defereme A.S.

| Defiirmicem Mah. Dr. Emin Kilckale Cad, No: 20 Vakiflar

| Telefon:(0342)215 1205
Faks: (0242321512 06
Web: www.zeugmadegarleme. com

Mail : infozeugmadegerterme, gom,tr

i 03.05.2010

——_

= - et |
—

1100000 TL

| FAALIYET KONUSU i Yurariikteki mevzuat c;en;eveslnﬂr: her i resmi, deel, g'ergek [

degerleme raporlanm hazirlamak.

| ve tizel kuruluglara ait her tirdd gayrimenkullerin, gayrimenkul |

| projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belidi bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafaiz olarak |

| takdiri, bu degerleri etklleyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve

| cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda |
kabul gormis degerlems standartlan ve esaslan cercevesinde

iIi!’ﬁ.ERI?ETKiLERi::Eeugma Gayrimenkul Dederleme AS. Sermaye Pivasas:

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
[ Seriz VIII, Mo: 35 ile yayymlanan "Sermaye Pivasasi Mevzuah
| Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna lliskin Ezasiar

Hakkinda Teblid” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

vermek dzere konunun gorisliddfd Kurul Karar Orgami’min
|1E~.DE,2012 tarih ve 7 sayill toplantisinda uyarnca Sermaye

Piyasasi Kurulunca Listeye abnmistir. Aynca  Bankachk
| DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 larih ve G888
| sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Deferleme Hizmeti

Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda

Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmeligin

4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

vaya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dejerdemesi™ hizmet

verme yetkisi verilmistir,
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5

b. Miisteriyi Tanrtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangillik Mahallesi Ziibeyde Hamim Bulvar No:64 Fehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl gerefdince, degerleme raporannda
bulunmasi gereken asgar hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, K. kizilhisar Mahallesi 9578 Ada 2
Parselde yer alan arsa niteligindeki tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir,
S0z konusu dederleme galigmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belideme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumuy irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa degeri arastnlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullar icinde degerlendiriimis ve dedere nasil
ulagilchd) haklanda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME 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. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanims
Dederlemeye konu tasinmaziara ulasim; Gaziantep Cevre Yolu Gzerinden
Glneykent kavsadim gectikten sonra ~2 km sad tarafta bulunan tasinmaza
ulagilir. Taginmazin yalin g¢evresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,

konutlar ve gegitli isyerieri bulunmaktadir. Ulasim imkam 6zel araglarla mimkiin
olup bdlge altyapl ve belediye hizmetleri bulunmaktadir.

| Enlem '37.0176

l_awlarn ; 37.3000

Taginmazin konumunu gésteren uydu gériintlsi agadidaki gibidir:

2025/ ASCEGYO-065
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK a5,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

IL Gaziantep .
ILCce | Sahinbey

| MAHALLE K. Kizilhisar

ADA 5578 -

 PARSEL ) |2

YOZOLCUM (M2)  47,754.38

| NITELIK Arsa |
PAY M e
PAYDA L ]
PAY DRANI 100.00%

'MALIK | Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S.

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

| Belge Adi Incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayis: |
| Mimari Proje | Sahinbey Belediyesi 19.11.202¢ | 400
Iik Yapi Ruhsat: | Sahinbey Belediyesi 19.11.2024 400

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Haklinda Bilgi

Rehinler Bélimia | Kayit Bulunmamaktadir.

T I
Serhler Baliimil Kayit Bulunmamaktadir.
|

-_Eeyanlar Balumia | 2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
| belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

| irtifaklar Balamii | Kayit Bulunmamaktadir

Muhdesat i Kawyit Bulun mamaktadir.
Bolimo |

Parsellerin tapu kayitlannda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:

2942 sayih Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesi agagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKEUL IEGCERLEME ve DANISMANLIK L

Madde 7 - Kamuiastirmay: yapacak idare, kamulastirma vaya
kamulagtirma yolu ile Ozerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz maliarn
veya kaynakiann siwrm, yOzdlgimind ve cinsini qosterir dlgekli planin
yapar veya yaptinr; kamulastinian taginmaz malin sahiplerini, tapu kavd
yoksa zilyetlerini ve buniarn adresferini, fapu, vergi ve nifus kayitiar
Uzerinden veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere badlarmak
suretiyvie fespit ettinir.

Haili vergi dairesi idarenin istegi Gzerine taginmaz mal ve kaynaklann vergi
beyan ve dederierini, vergi beyam bulunmadidi hallarde beyan yerine
gegecek takdir edilecek dederi en gec bir ay icerisinde verir,

Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanmin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayth bufundudu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik defistidi takdirde,
milkiyette veya milkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye  bildirmeik
zorundadir. (Degisik cdmie: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye géire kamulastirma
bedelinin tespitivle idare adina tescili istedinde bulunuiduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
serfy fapl idaresince resen sicifden silinir

Maddede gecen alb aylhk slre dolmus oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldufu ve gayrimenkullerin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi diistindlmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
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 gbrmemistir.
= Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Dederlerme konusu taginmaz 9578 ada 2 parsel 1/1000 Slcekli Uygulama imar
Plami kapsaminda E=0,50 ve Y.Encok=3 kat olmak iizere konut alanminda
kalmaktadir.

Taginmazlann bulundudu bélge yakin zamanda imara aglmis olup, tasinmazlar
ile benzer imara sahiptir. Bdlgenin kuzeyi ve glneyini Gaziantep Glney Cevre
Yolu ayirmaktadir.
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A5

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

Taginmaz hali hazirda hos arsa olup Ozerinde ruhsat alinmig insaat sUreci devam

etmekiedir. Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yikim karar, riskli yap

tespiti vb, durumiar bu!uqmamaktadlr.

e, Gayrimenkule Iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihign Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin ;

Gaziantep 5. Noterlidince 04.09.2024 Tarih ve 18970 yevmiye ile tescil edilmis

KAT KARSILIGI ve Gaziantep 5. Noterlifince 17.06.2025 Tarih ve 8145

yevmiye fle tescl edilmis KAT KARSILIGI TADIL METNI sézlesmeleri

meveuiur, Sozlegmelere gire arsa sahibinin pay! %60°dir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinrus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Lliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazin {izerinde yapimi devam eden binalaria ilgili alinmig
Ilk Ingaat Ruhsat : 19,11.2024 Tarih ve 400 nolu

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alhinmis olup yasal gerekliligi olan

belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde mevcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yam Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi  Yapilan  Gayrimenkul ile iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Yapi Denetim Firmas! Adi : Vizyon Yap Denetim Ltd.Sti.

Yapi Denetim Firmas Adresi : Dedirmicem Mah. Abdullah Colakodlu Caddesi Mert

Apt. No:68 Sehitkamil/Gaziantep _

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan parsel igin mevcut yapillasmava uygun olarak planianan

proje baz ahnarak hesaplama yapimigtir. Farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda degerde farhihk gésterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Parsel Uzerinde ingaatl baglamig proje bulunmakta olup;  enerji verimlilik

sertifikas bulunmamaktadr.
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LETGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME vo 1) AMISRIANLIK Als

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28' ve 38° 01" dodu boylamlan fle 36° 38" ve 37° 37 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindojusunda Sanlurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?lik alamyla Torkiye
topraklanmin yakiagik olarak %1'lik bélGmini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundugu ilde;
Daldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Qduzeli ilin Gnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Caw,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgelerl, Gzim
badlari pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dagiik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki &rtoso goriimektedir. Il
dahilindeki ormaniarda bol miktarda kekiik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, cil,
kinah baykug, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzyu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildiroin gorilimektedir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikiiminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kuralk,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla ki ve ilkbahar aylaninda g8riilar.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkarms, Nizip, OSuzeli, Nurdafi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin alting, Glneydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en bivilk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltOrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyikzehir statisivle metropal bir kenttir.,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bblgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmigs ve tarihin her doneminde @nemini korumusgtur. Farkh uygarhiklann,
killthrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bayik Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gindmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarnin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiitiir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gistergesidir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5,

Ginimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dillk ve Kale ile iligkilidir.
Daldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. DIk, tarihin en eskj ¢caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dOgim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
DOlikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliscrek gehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hoyik olan bir
tepe dzerine glzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde glndmizdeki halini almistir.  Memluklar, Dulkadirogiulan  ve
Osmanlilar déneminde c¢esitli onarimiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gbrdlimektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan [.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulanin eline
gecmis, Sultan Mesud'un SlOmd Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gecen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmugtir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultami I Izzettin Keykavus'un
orcdusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye sefarleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultami Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargl dizenledigi Anadolu seferl sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kugatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni Hle beraber Timur tarafindan
alhnmig, gehir biylk dlcide yilkima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogluian'nin yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bolgede egemenligdini slirdirmiistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle Sldurilmastir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanrmig, yveni yapilar
yukselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamighr. Kent, 1818-181%'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini saglamistr.
I.DinyaSavam'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingilizler'in daha senra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilgmana kars kadini, erkegi, biyGga, kiglgi lle micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de “Gazi” unvanin almistir. 25 Arabk 1921 yihnda, dilsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhburiyet'in flamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltGrel degerieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi badlant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUVGMA CGAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sahinbey Ilcesi Haklunda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glineydofu Anadolu Bélgesinin en bivyiik, Tirkive'nin 9. bilyik kenti
olan, Kurtulug Savag hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalami, tren gan, leziz yemekler, egsiz ¢l sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamiarn, tiirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede Gncl Gaziantep ilinin ¢ merkez
ilgesinden biridir.

lige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunia kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen caligmaya baslamisghir,
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

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

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin &nerisi (izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhii'na getirilen wve "Disman cesedimi
cidnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Koprisi Gzerinde tok
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitin Tirk Milletine Srnek alinacak bir
cesarel timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almusgtir,

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraks
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahaliesi { Sahinbey ) nifusuna tescii edilmigtir.

Iicede vazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soguk
ve yadigh gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlannin
durumu, yadis ve sicakhik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Iigenin basing durumlar dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Dcak ve Subat aylaninda
ordldr, Ancak pek fazia kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
lkbahar, sonbahar ve ks aylan genellikle yadigh gecer. Ilcede sicaklik ortalamas:

14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir, ice

merkezinde ortalama yagis 558.%9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve

Subat aylaninda ulasmaktadir. En az yadls ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.

Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki

60.3 derecelik 151 makas: ilgede sicaklar arasindaki zikzafin en belirgin

gostergesidir. Ozeliikle mevsim déniliglerinde elde edilen glndiz-gece arasindaki

151 degisimleri ¢l iklimine gecigin gistergeleridir.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANTLIR A%

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendier Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Torkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131

ile Bayburt ve 152 ile Ar'twn olarak gergeklesti.
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Konut satislari Ocak-Kasim déneminde % 13,3 arth.

Konut satislar Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.
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Konut eatip sayes, Kassm 20235

Hamim Ciak-Karim
25 apze  CEEE 2075 PO
1541 (3]
Snby pekline glire t2plam sty 141 100 153 054 -T.8 1454 133 1265 388 133
poi=kE cang 27 453 21 Db -14 2ET A1 35 205 535
D sate 19 411 31210 R ZRE 214 1130178 A5
Setw dursmuna géne toplam satis 141 100 153074 TE T &34 133 1265 38 133
Ik 2! st A 585 40274 -5 dda [55 TR &5
kinc) 2l sat g 511 05 Faa -R.D d50 53T ATT 558 154

Ipotekii konut satiglan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraminda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satislanin pay %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekl
konut satigi, ilk el olarak gergeklesti.

Dider satig tireri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Torkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dijer satislanin payr %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen diger konut satislar ise bir &nceki yilin ayni
ddnemine gdre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sahy pakline gére honut satig, Keaaim 2025
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Ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tiorkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki wilin
ayni ayina gbre %5,4 oranminda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplarm konut
sabiglan icinde ilk el konut satisinin payr %33,0 oldu. ilk el konut satislar
Ocak-Kasim ddneminde ise bir Gnceki yilin ayni dénemine gire %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Torkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Snceki yilin
ayni ayina gére %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan iginde ikinci el konut satisinin payl 9%67,0 oldu. ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim doneminde ise bir $nceki yilin ayni dénemine gore
%15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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ZEIGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Sairy pekline gire konut satg, Kasim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gdre %9,7 oraminda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payt %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazia oldufu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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Yabanolara yapilan konut satisian Ocak-Kasim déneminde bir énceki vilin

ayn didnemine gdre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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LEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%

Ulke uyrukiarnna gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglarina yapild..

Kasim ayinda llke uyruklanna gore en fazla konut satig sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanina
yvapildi.

Uyruilara gé&re en gok lonut axtip yapilas 10 Glke, Kasmm 2025
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2. ingsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artt,

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir Snceki aya gore %0,98
artt, bir dnceki yilin ayni ayina gdre %22,57 artti. Bir énceki aya gire
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 arthi. Ayrica bir onceki
yihin aym ayina gore malzeme endeksi %18,68 arth, iscilik endeksi
%30,49 arth.
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LEVGMA GAYRIMENKLUL EGERLEME ve BAMISMANLIE A5,

ingaat maliyet endeks] yilld degigim orani{%), Ekim 2025
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %22,29 artt, aylik %0,95 artti,

Bina ingaat maliyet endeksi, bir nceki aya gére %0,95 arth, bir Snceki
yilin aym ayina gore %22,29 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,18 artt, igcilik endeksi %0,55 arth. Ayrica bir énceki yvilin ayni ayina
gdre malzeme endeksi % 18,42 arthi, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaat mallyet endekzl yilbk dedigim cram{%), Ekim 2025
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LEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLFME ve DANISMANLIK KL,

Bina digi yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik 923,48 artt, ayhk
% 1,05 artt.

Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,05
artti, bir énceki yilin ayni ayina gore %23,48 artti. Bir Gnceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artty, iscilik endeksi %0,73 artti. Ayrica bir 8nceki
yilin aymi ayina gére malzeme endeksi %19,52 arthi, iscilik endeksi

% 32,46 artt.

Bina digt yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik dedisim aranmi(:), Ekim 2025
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK AS,

insas: maliyet endeksi yillik degisim oranlan(%), Ekim 2025
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Gina digi
wapelanin Ingaah

Ingaat maliyet andeksi aylik degisim oranlani(®), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artt.

2025/ ASCEGYD-065 e

N



ZEVCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve I AMESMANLIK AN

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2025 vili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrd ciro endeksi %29,1 artt, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Toplam cire wllik dadisim orami®e). Ekim 2025
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iro endaksier ylhk dedisin cranlan(%], Ekim 2025
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Toplam cire aylik %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0,6 arttl.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektérd ciro endeksi %0,8 artti, insaat ciro endeksi %1,4 artti,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Toplas e aylic dedlgin sranil) Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalann yizélciimi %42,6 artt.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gire, 2025 yili I11. ceyrefinde yapi ruhsats
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yizéleliim %42,6 artti.
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLE ME ve DANISMANLIK A%

Yapi rulesab verilen binalarn daiie says ve Yisblgumil, B, Leyrok 225
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Yape ruhsat istatistiklerd, 2023 2024
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Toplam yizdélciimin %78,0' belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih II1. geyredinde yap! ruhsat verilen toplam ylzdlgiimiin, %78,0%
belediyeler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.
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LZEUGMA CAYRIMENKLL DEGFRLEME, ve BANISMANLIK A%,

En yiksek ylz8lgim pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldy,

Taps rubsat veriden yurclpimde belediye ve difnr yetiil ideelerin payian (%), Hi. Ceyrak HiFs
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2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek ylzélclim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapi nuhvsab verilan binalann kullanma amaglanng gire yiteoloume paylan, 1, Ceyrek 2025

m i ve dahs (2la dimel biniar
Sansyi birsskan ve depoias

= Eir daired baeal e
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Fany edlende efim hastane vaya
kI Kundastan bimalan
Toplan ve parakenos Gcael lnalan

= lcamul much cimyyan Gor biralar
Ot v [erbar

= HEk JCik doamel yanan

Tealik ve velmim Dinaian
Grafitleki rakamlar yuvartamadan deley loplam vemmayshllin

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

Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yih II1. ceyredinde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %5,6, daire sayis ve ylzéleiim
%22.8 artt.

Yapa kullanma i#in belgesi wedlan birgkann daire sayisi va ylizilpuma, B Ceyrek 2025
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Yap kullanma lzln belgesi istatissiklar], 20232025
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Toplam yizdlcimin %79,4'( belediyeler tarafindan verildi.
2025 yih II1. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen toplam

ylzolgimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's ise dider yetkill idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DPANISMANLIK AS.

Yaps kullamma izin boigesi verilen yizicimde belediye ve difer yetkili idarelerin paylan 3%, T Ceyrad 202
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En ylksek yQzdlgim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.
2025 yil II1. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gére en yiiksek yizolgdm payina 21,5 milyon m2 ile ikj

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

Yapi kullanma izin balgesi verilen binalann kullanma amacma gire yuzalcimi paylan, L. Ceyrak 3025

w i vs dahe fds deieel binata
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= lkamet amagh dmayan digar binalar
Ol wb biaar
BTk ve lefigim bingdan

5 Halla api Rames yederi

Grafikiaki rakamler, yuvarnamadan dalay foplam vemmeyebdir

Takvim etkilerinden anindirilmig yap ruhsat toplam yiizélglimi %40,9
arttl.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Takvim etkilerinden anindiriimis serilerde, bir dnceki yilin ayn ceyregine
gore, 2025 yili IIL. ceyredinde yap ruhsabl verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisi %51,7 ve yizdlcim %40,9 artt,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir Snceki ceyrege
gore, 2025 yil II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi % 7,0, daire
sayisl %/, 2 ve ylzolcim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndiriimig yvapr kullanma izin belgesi toplam
ylzGlgiimid %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndiriimis serilerde, bir Gnceki yilin ayni ceyreging
gore, 2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve ylizdlglim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gdre, 2025 yili II1. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina S5aYISI
%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald: ve yuzolcom %3,7 arttl.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktirler

Olumiu Faktérler

Imarh olmas:

Tercih edilen alanda olmasi

Qlumsuz Faktérler

Bolgede yapilasmanin baslamamis olmas

Firsatiar

Imara yeni aglan balgedeki arsalann , gelecede yénelik deger artis beklentisi
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevcut imar iznine giire projelendiriimis olup; insaat faaliyetieri
basglarmistir.

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

Hendz yapilann imalat baglamamus olup ingaab devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykin durumlar bulunmamaktadir,

2025 /ASCEGYO-065

31 -~

AP 4



LEVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEMI v TRANDSMANLIR A%

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degdisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz {izerinde insaa edilen yapilara ait insaat ruhsatiar
gincel olup; halihazirda herhangi bir dedisiklik séz konusu dedildir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacia
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§n Ve Varsa, Bu Yapilarn Hangi
Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup ; insaat faalivetier]

basiamigtir. Imar izni geredi MESKEN amach kullamilacak yapillar insa
edilmektedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasin Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yakiagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varkdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna &nemli diglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem g@rmesl, ve/veya

(c) onemli o&lcide benzer wvarliklar ile ilgili =k vyapilan wvejveya glincel
adzlemlensbilir islemlerin sdz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdriilmekle bidikte, 58z konusu
kriterlerin kargilanamadids  asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklazima @nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin - asadidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklazimiann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK AN,

yaklagimi ile belirlenen gtisterge nitelifindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandirnhp adirliklandirilamayacadinn dikkate almas: gerekli gdrilmeiktedir:

(2) dederleme konusu varlida veya buna dnemli dlclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamas:,

(b) dederleme konusu varliin veya buna &nemll dlciide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte iglern gdrmesi,

(c} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilastirilabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla @nemli ve/veya anlamh farkliiklarinin,
dolayisiyla da silbjektif dizeltmeler garektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gdncel iglemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamas: (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji aheih, muvazaal, zoruniu sabig iceren islemler
vh.},

(e} varligin dederini etkileyen &nemli unsurun varligin yeniden lretim maliyveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem girebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen warlklan iceren islemlere iliskin  bir kamitin genelde
bulunamayacagr anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamlmadii durumlarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli girilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oraniarn gibi pazara dayal
dederfemne dlgitleri).

Kargllagtniabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya &nemi] glglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann kargilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayah dizeltme yapimasina genelde Ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceler ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerakir,

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklagimi kullanilristr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
I Lutian
SatEga Smnuimn

Emmard | Yuzalcimill | Hissesi) Net Yapalagma Sunuilan Birim Deegur ] ;

[ 11] {m}) Parwul {m*] | Tmar Fonks. | Sartlars | Dadeeeri (TL} {TLfmz] Hlgilisi _ Hetigim

Sl T | B 500,00 | Ei0L5 Knnut | Asmii-2 Kat 1.5 SIH1LIHH, 0D | 0, E00,00 | Cusainfin Crnbak | 0 (5320 358 55 23 .

Creemsd 3 | 500000 SUHI, Ly DIOLS0 Konul | Ayrd 2 Kat G75.000,00 | 145000 | GUlciham Byvdak | 41 (44%) 59505 50
| Exviil 4 | 4% | 450,00 E: I3 50 Kome fymk-2 Kal | 1m0 000 D0 32,344, 00 [ Wit Preiak | 0 [534] Srr 5209
LEmessl 4§ 1.543 00 1.8, 1) B30 Kovat | Awvnk-2 Bat E_:z.l:n:ﬁl:-:-:l.-:u 18,4075 | Al Karz Eddiak. | O {573 349 87 35
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK AN,

3. Kullamlan
cikartilms,

emsallerin

sanal

ortamdaki

haritalarindan

dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gdsteren krokiler

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

3 | Eatiga

Emvdad | yisoloumll Fippis
| ) Degeri (TL)
l""““ | & | 15,400,000
i B - CLBTROO0
Ennal | agn | 15, HINE GO
3 t

| Bl

[ 154z ! 22.000.000

1
| Dizwizimis

| I | - = == T
I Yam i .

0l ol - P P PR P -
30.800 19n (0% [-1sm [ow . W .-:m L1 % 21.560
17.350 itm | CNNET . = ~ = Im. m“n;
32,245 0% Iw | o s, |-;m % -TH |mb I | 72,571
EEE | i . 255% | 0% -I r'm | (5 12 | -5 | 5% i 0% m__'.u.m.!

Ortatama Birim Deder (TL ) 11.080 !
| S — |

Emsallerin tamaminda pazarlik payi { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsaller kiiglk alanh parseller olup ; site olma vasfini tasimamaktadir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

5. Pazar yaklasimu jle ulasilan sonug

Pazar yaklasim| ile ulasilan sonug agagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:
| Yiizélgiim | BiRIM |  YUVARLATILMIS
_ADA PARSEL (m2) FIYAT | DEGERI(TL)
9578 |2 47.754 38 14.985,00 | 1.002.840.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicmin, gereksiz kilifet doduran zaman, elverigsizlik, rigk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
ctme maliyetinden daha fazla 6&deme vapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi  yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
nesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklegen tim yvipranma
paylannin dugiimesi suretiyle gdsterge nitelifindeki deder belidenmektedir.

Agsadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin  uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya aniamh agdirik verilmesi gerekli gordlmektedir;

(2) katihmciianin dederleme konusu varhkla Gnemli 8iciide ayni faydaya sahip bir
varhgr yasal kisilamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi ve wvarhm,
kauhmalann dederleme konusu varhd bir an evvel kullanabiimeleri icin dnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden oplusturulabilmesi,

(b} varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine dzgii niteliginin gelir
yaklamimim veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamian deder esasinin temel olarak ikame dederi &medinde oldufju gibi
ikame maliyetine dayanmasi,

Yukarida yer wverilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve by
yaklasima énemli vefveya anlamh adirhk veriimesi gerekli grilmekle birlikte,
siz konusu kriterlerin kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agadidaki durumiarda uygulanmasi halinds, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belidenen gésterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK 8%,

(2) kathmailanin aym faydaya sahip bir varhdr yeniden olugturmay distindiikleri,
ancak varh§in yeniden clusturulmasinin érinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemii ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimiruin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullarmimas) (&rmegin, malivet yaklagimimn, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup oimadiginin
teyit edilmesi amaciyia kullamilmasi), vefveya

(c) varldin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmis bir variéin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetierin dejere katk yapip
yapmadidini} ve kathmalann, vadifin, tamamlandidindaki deferinden varh&
tamamlamak Igin gereken malivetler ile ka3r ve riske gdre yapllan uygun
dizeltmeler dikkate shindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazda ASCE GYO area sahibi xonumundadir ve insaat
maliyetlerin miiteahhit tarafindan yikienilecektir. Bu sebeple maliyet yaklasimi
kullanilmarustir.

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

Maliyet yaklagimi kullanimamustir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamlmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimi kullamimarmistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimuimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari defere dbnistirdlmesi ile beliflenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit alaglarinin veya maliyet
tasarruflannin bugiink( dederine dayanilarak tespit edilir,

Asadida yer verilen durumlards, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:
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LEVMCAA GAYRIMENKUL DEGERLEME s o DANISMANLIK A%

(2) varbdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimemn gaziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmast,

(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birfikte, igili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi,

Yukarda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerckli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asagidaki  jlave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Gelir
yaklagiminin - asadidaki  durumlarda  uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gercekiegtirenin  dider yaklagimlann uygulamp uygulanarmayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki deferi pekistirmek amaciyla
adirliklandiriip adirikiandinlamayacadirn dikkate almas: gerekli gorilmektedir;

(2) degerleme konusu varhifin gelir varatma kabiliyetinin katihmomin géziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmas,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varhikia ilgili bilgive erigimsizligin  bulunmasi {Grnedin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gecmiz tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) degerleme konusu varbdin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanms olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalarnn yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel clarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmaz icin ingaat ruhsati mevcuttur. Bu sebeple gelir
yvaklagimi kullamimstir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Arsa konut imanna sahiptir, Tasinmaza fligkin Gaziantep 5. Noteriidince
04.09.2024 Tarih ve 18970 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGT ve
Gaziantep 5. Noterlifince 17.06.2025 Tarih ve 8145 yevmiye ile tescll edilmis
KAT KARSILIGI TADIL METNI sézlesmelor meveuttur Mevcut sdzlesme ve yam
ruhsat: dikkate alinarak arsa iizerinden geligtiriimesi planlanan projeye iligkin
nakit akisi 6ngdriilmistiir,

Projeye iligkin insaat alani ve satig alani projeksiyonian asadida yer aldig sekilde
hesaplanmugtir.

Sozlesmelere gére arsa sahibinin pay! %660 ve %40'dir. By sebeple deferlemede
asadida yer alan paylasim orani alinmistir,

PAYLASIM BiLGILERE
a Arsa Fayr Oram (9%) Bi1%,
b_Yiklenici Pavi Oram {%) 4 0%

Konut satig fiyatl tahmininde emsallerden faydalamimistir, Asadidaki tabloda Yer
verildigi Ozere emsal fiyatlan uyumlastinldiginda baglangic konut satis birim fiyat
50.000 TL/m2 olarak projeksivona dahil edilmistir.
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| Deyan | I B
L= | Bdilar: Eariemienen .| Zotem Sunulan - Sabisa Sunigan Birim . i
His Elan Alan [m) | NS pegert (T1) Defesi (1L/m7) g Tletigin
| [t imy | e o . =, =
[Fmsal 1§00 | 363,00 Vil | 2500000000 | 65.274,15 | ARV Emiak | 0{532) 065 92 22 |
! Emsal 2 | 220,00 470,00 Wl 25.000.000,00 59523 81 | LACHA Emifak | O (532 176 38 25
I:n'r-a_l 3| 300,00 =00,00 Willa 24.000.000,00  S0.000,00 Faril Yam 0 {552} X15 28 26
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| | ]
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3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandi§ina iliskin
ayrnintih aciklama ve gerekgeler

Iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi“dir.

Risksiz oran hesaplamirken Tirkiyemin 10 wilik deviet faizleri referans
alinmistir. Ocak-Aralik 2025 déneminde deviet tahvili faiz ortalamas
%27,97 seviyesindedir. Dolayisi ile risksiz oran %27,97 olarak dikkate
alinmistir.

Kaymak: hilps M anyesting.comiobes - bondsMurkey- 10-year-bond vield bistorica-data

Sirket degerlemelerinde hisse senedi risk priminin %8 clvannda oldudu
gordimektedir.

Sonug olarak iskonto Orani %27,97+%8=%35,97 olarak kabul edilmistir.

Proje gelistirme ve izinler icin gegebilecek sireler dikkate alinarak projenin bir vil
sonra satisa qikarak gelir getirmeye baslayacadl ve satislann tamamlanmasinimn
bes yila yayilacadi kabul edilmistir, Satig fiyati artis huz yilik %30 olarak kabul
edilmistir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonuc

Deferleme  konusu arsamin dederi  gelir yaklagimi ile 1.279.763.332TL
(26.801,00 TL/m2) olarek hesaplanmistr.

Arsa Alani {m2) 47.750

Satdahilir Alan {m2) 11,5746

Buginki Satis Fiyat: &0.000

Arza Sahiii Pay B0

Fiyat Arts % 0%

Tskpato Oran 35,979%

= 1 N 3 4 L & Toplam
Satig Hig 0%, 25% 255 250G 250 0% 1 001%
SFatilan Alar 2 0 10387 1037 10387 100380 0 31.548
SHalbg Fivab [TL) TEOOD 101400 131820 L71.366 222770 25Y.600
Joplarn Hasilak {midyon TL) ] 1.053 1.36%9 1.7E0 2.314 0 6.5106
_Arsa Sabibn Payi {miflyon TL) a 32 "2l 1.068 1388 [} 3.910
skantn Batsavilan 1. 360 1, 848 2,514 3418 4627 6,315 )
Arma Sahibi MBD {milyon TL) L] 342 327 31F 299 4 1. 280
Arsa Dederi (TL) 1.278.763.332

Arsa Deden (TLmM2) 2&.801

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)
Tasinmaz fle benzer gayrimenkullerin meveout hali ile Kiralanmadi@ tespit
edilmistir.
2. Hasilat paylasimi veya kat karsihin yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari
Taginmaza iligkin Gaziantep 5. Noterligince 04.09.2024 Tarih ve 18970 yevmiye
ile tescil edilmis KAT KARSILIGI ve Gaziantep 5. Noterdigince 17.06.2025 Tarih ve
8145 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI TADiL METNI sozlegmeleri
mewvcutiur,
Sozlesmelere gore arsa sahibinin pay %60 ‘dir..
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederieri
Taginmaza iligkin ingaat ruhsati alinmistir ancak ingaat faalivetleri heniz yeri
baglarmigtir. Dolayisi ile ayn bir proje dederi hesaplanmamigtir,
4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar
Proje dederi analizi yapiimarmigtr. Bos arazi dedierlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuclar yukarida agiklanmistir,
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi
Taginmazin Ozerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en ivi kullarmm
sekli oldudu disindimektedir,
6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederieme analizi
Tapu kayitlanndaki misterek pay sahipleri bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ =~ SONUGCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli  Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin

Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Dederleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklagirm ve Gelir
Yontemni olmak Gzere iki farkll yéntoem kullaniimistir. Gelir yonteminde belirl]
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamiar Gzerinden bugiinkil defere
ulagiimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan veriler biylk oranda ongériye
dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen gartlann deflismesi dururmunda
degerde dedisiklik olma riski yilksektir, Bu scheple ile pazar yaklagim
yonteminde arsa deferlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha
az yanilticr oldugu kanaatine vanlmas: nedeni ile sonug bolimine arsa dederi
takdirinde pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine vanlmigtir.

Pazar yaklagimu ile ulagilan sonug : 1.002.840.000,00 TL

Gelir yaklagimi ile ulagilan sonuc 1 1.279.763.332,00 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmistir,

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

Dederleme konusu taginmazlar Ozerinde gelistirilen projenin mevzuat geregince
alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksiz olarak Sahinbey Belediye'sinde
mevouUtiur.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili
Goras

Dederleme konusu tasinmaz Gzerindeki takyidatlar ve buna dair girislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine fligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidl Hakkinda Bilgi" bashidi altunda vyer
veriimistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Oiciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Degderteme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi
degildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz icin insaat ruhsahb alinmistr.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakluimin Devredilebilmesine fliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederlemenin konusu st hakk veya devremiilk hakk dedildir.

9. Gayrimenkuliln Portféye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasasi Kurulumun III-48.1 savili Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina
Iliskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir. Ayni hkranin {c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortaklikian portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve énemli dlgide etkilevecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
hakiar dahil edilebilir. Ayrica amilan fikranin (j) bendinde gbre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebllmesi konusunda hir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

9578 ada 2 parsellerde bulunan "2942 Sayill Kamulastrma Kanununun 7.
maddasine gore belitme” seklindeki beyana resen sicilden silinmesi gereken bir
gerhtir ve sdzkonusy gayrimenkullerin defierine veya devredilebilmesine bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Bu badlamda, dederleme konusu tagmmazlarin gayrimenkul yatnim ortakhd
portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

8. SONUG

a. Sorumiu Dederleme Uzmanimin Sonucg Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirtti§i tom  analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Meveuat: hilkiimlerine gore hazirlanmistir.
Tasinmaz Sermaye Pivasasi Mevzuah gercevesinde gayrimenkul yaunm ortakid
portidyiinde "PROJE" bashili albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
gords ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevruat dodrultusunda kullamimistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas: olup badimsr kullamilamaz.
Rapor kopyalanmin kullarimlan haiinde ortaya gikabilecsk sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai deferler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gire tagmrﬁazm KDV'slz ve KDVl dederi.

KDV'siz Dederi KDV Deder ( %10 ) |
| 1 I .| S R
! 1.002.840.000,00 TL 1.103.124.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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