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ZELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
'BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sbdz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, Szel aragtirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme c¢ahgaminin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapllmamistr.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmgtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilel ve en verimli ve en etkin gekilde harekel
edecekleri varsayllmigtr.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
galismasi yapmstir. Aksi belirtilmedikge bilyOkldk ve cbatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadig kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullamilmistir. Bagka hicbir
amacla glivenilir referans olarak kullamimamalidir,

Aksi ack olarak belirtiimedidi sirece higbir olasi yer albh zenginligi dikkate
alimmarmistr,

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme sdrecine yardime olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ckonomi
siireci gz dnine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna badlidir ve dederin
degisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri gbz online
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz dnlne alinmigtir,

Firmamizi milk Gzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden clacak bdyle maddelerin var
olmadidi dngdrdlir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilermez, migter
istivorsa bu konuyu incelemel icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme vzmanminin zemin kirliligi etGdd calhismas yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle goruldigli kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir,

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.
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FEUGCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas) olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma
yaplilmamistir. Ancak, yerinde vyapilan gozlemlerde gayrimenkuldn gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadid: varsayilarak dederlema cahgmas: yapilmigtr.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belictilen varsayimlar ve kosullarla
kisith clup kisisel, tarafsiz ve dnvargiziz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik
hickdr llgimiz woktur. Bu isin igindekl taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
vaya dn yargimz bulunmamakLadir.

4. Bu gfrevie ilgili olarak verdi@imiz hizmet wve aldi@imez Ocret, misterinin amag

lehine sonuglanacak bir vane veva dnceden saptanmiz sonuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir glayin meydana gelmesing bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartianna gére gergeklestirilmistir,

Faporlama asamasinda gorev alanlar mesleki efitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan molk sahsen incelenmistir. Dededeme calismasinda gdrev

alanlann dedjerlemesi vapilan milkin wveri we t0rdl konusunda daha Snceden

denevimi bulunmaktadir,

2. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazdanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamustir.

o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen godsterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederieme girketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S5. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazil izni olmadan c¢ogalblamaz ve Gglnci
kisilere verilamez,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
16.06.2025

b. Raporun Numarasi
2025/ASCEGYO-006

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederlermne Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

Dederlerne Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmammin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
d. Dederleme Tarihi

13.06.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

10.06.2025 / ASCEGYOD-05

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

i.f;rlrm rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayilh Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblid'inin 1.

Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmigtr.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Uc

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Og yil iginde firmamizca yvapilmis dederdeme
bilgileri asadidaki gibidir. Tabloya daha &nceki yapilan toplu dederdemelerden

9578 ada 2 parsele ait degerler yazilmistir.

Tiirk Liras: Dederi

310.404.000,00 TL
429.790.000,00 TL.
525.300.000,00 TL.

Rapor No Rapor Tarihi [
" 2022/ASCE-002 07.11.2022
2023/ASCEGYO-001 | 14.03.2023
| 2023/ASCEGYD-009 |  26.12.2023
2024/ASCEGYD-004 | 25.07.2024
2024/ASCEGYO-116 | 25.07.2024
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534.850.000,00 TL.

582.605.000,00 TL.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNvANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5.
ADRESI : Deﬁir‘mi-;em Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil /GAZIANTEP
| ILETiSIM: Telefon:(0342)215 1205
i { Faks: (0342121512 06
Web: vwww. zeugmadegerleme. com
| | ) " Mail © infofitceugmadegeriarme, oom . L0 5
| KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
| MERSIS NO . 09580715641300019
| FAALIYET KONUSU Yirdrldkteki meveual cercevesinde her tirld resmi, dzel, gergek
| ve tiizel kuruluglara ait her tirldl gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
| | tarihteki muhtemel defderlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
! takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteliji, pivasa ve
. gavre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
| kabul gdrmis dederleme standartan we esaslan cercevesinde
[ | degerleme raporlanm hazidamak. o el M
| IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Plyasasi

Kuruluw'nun 17022001 tarihli wve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasazi Mevruah
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar

Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmet

vermek Ozere konunun gdrdsGldodo Kurul Karar Organinim
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanbizinda uyannca Sermaye

| Pivasasi Kurulunca Listeye alinmigbir. Ayvnica  Bankacibk

Diazenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarlh ve SB35 |
sayith Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmieti

| Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda

Yonetmelikin 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Ydnetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gavyrimenkul, gayrimenkul projesi
vova gavrimenkule badgh hak ve faydalann dejerdemesi” hizrmet

verme yetkisi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
Sangillliik Mahallesi Ziibeyde Harmim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Sermaye piyasast mevzuabi geredince, degerleme rapotlannda  bulunmas
gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun hazirdlanmasidir.
Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, K.kizilhisar Mahallesi 9578 Ada 2
Parselde yer alan arsa nitelijindeki tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Taginmaza iliskin Gaziantep 5.Noterigince 04.09.2024 tarih ve 18970 yevmiye ile
tescil edilmis kat karsihi stzlesmesinde, yapilacak ingaatin paylagim orani %45
Arsa sahibi, %55 yiklenici firma olarak belirlenmigtir. Is bu rapor ile kat karsihg
sozlesmesinde paylasim oraninin Arsa sahibinin 2060, ylklenicinin %40 olmasi
halinde, Arsa sahibi tarafindan ylkleniciye ©&denecek tutann tespitinin
yapimasidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
'DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Haklkanda Bilgiler

1. Gayrimenkulidn Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Cevre Yolu Gzerinden GUneykent
kavsadimm gectikten sonra ~2 km sag tarafta bulunan tasinmaza ulasilir.
Tasinmazin yakin gevresinde tagimmacza benzer nitelikte arsalar, okullar, konutlar
ve cesith igyerleri bulunmaktadir. Ulasim imkam &zel araglarla mimkin olup
bélge altyap ve belediye hizmetleri bulunmaktadir,

| Enlem ' 37.0176
Boylam | 37.3000 B

Taginmazin konumunu gdsteren uydu gorintisi agadidaki gibidir:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusy tasinmazin tapu kayitlan asaidaki gibidir:

1L Gaziantep

'fLCE | Sahinbey o

|MAHALLE | K. Kazilhisar

|ADA  |e578

PARSEL E

|¥YUZOLCUM (M2)  47,754.38

'NITELIK | Arsa |
PAY |1 '
'PAYDA [4: ' -

'PAY ORANI 100.00% .
MALIK |.ﬁ.§_ﬁé_{_3qyr_imcnkui Yatinm Crtakhith A.5. _l

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

Belge Ad: | Incelendidi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi
=t ; | |
| Mimari Proje Sahinbey Belediyesi 19.11.2024 ' 400 |

| Tlk Yapi Ruhsat ' Sahinbey Belediyesi 19.11.2024 | 400 |
|

b. Gayrimenkul ile_ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

‘ Rehinler B&limii | Kayatﬁulunﬁﬁaﬁﬁal&adlr.

Serhler BolUmO | Kayit Bulunmamaktadir,

I :

. Beyanlar Balimoa | 2942 Savih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
' belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yvevmiye
|

Irtifaklar Bolimid  Kayrt Bulunmamaktadir

i Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
[ BSlGmmd

Parsellerin tapu kayitlannda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:

2942 sayill Kamulastirma Kanununun 7. maddesi asagidaki gibidir:
2025/ ASCEGYD-006
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Madde 7 - Kamulastirmay: yapacak idare, kamulagtirma veya
kamulastirma yolu ile dzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin
veya kaynakiann siniimm, yuzdlcUmind ve cinsini gésterir digekli planin
yapar veya yaptnr; kamulashrilan tasinmaz maln sahiplerini, tapu kayd
yoksa zilyetlerini ve bunlann adreslerini, tapu, vergi ve nidfus kayitiarn
dzerinden veya ayrica haricen yaptiracadr arastirma ile belgelere badjlamak
suretivie tespit ettiir.

Ilgili vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi
beyan ve dederlerini, wvergi beyanr bulunmadigi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay icerisinde verir,

Idare kamulastirmma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serft verilmesini kamulastirmaya konu fasinmaz malin kayith bulundudu
fapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
milkiyette veya milkiyetfen gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay: yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedisik ciimle: 24/4/2001 4650/2 md. ) Idare tarafindan, serh
tarthinden itftbaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gdre kamulastirma
bedelinin tespitivie idare adina tescili jstedinde bulunuldudiuna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu
cerf tapu idaresince resen sicilden silinir,

Maddede gegen alb ayhk sire dolmus oldujundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldudiu ve gayrimenkullerin deferine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid diginldimektedir.

c. Gayrimenkul 1Ile 1Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Ddnemde
Gergeklesen Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar
Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil igerisinde ;

= Satis ghrmemistr,
= Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

c. l_iavrimenkulﬂn Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna
Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 9578 ada 2 parsel 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plarmm kapsaminda E=0,50 wve Y.Encok=3 kat olmak (zere konut alaninda
kalmaktadir.

Taginmazin bulundudu bblge yakin zamanda imara agilmis olup, taginmaz ile
benzer imara sahiptir. Bolgenin kuzeyi ve glneyini Gaziantep Gliney Cevre Yolu
ayirmalktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Taginmaz hali hazirda bos arsa olup Gzerinde ruhsat alinnug yapl yapilacaktir.
Gayrimenkul igin alinmis durdurma kararn, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmaz igin ;

Gaziantep 5. ”Nc:-terfigince 04.09.2024 Tarih ve 18970 vyevmiye ile tescll edilmis
KAT KARSILIGI sozlesmeleri mevoutiur.

Sazlesmelere gire arsa sahibinin pay! %45 'dir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
fliskin Bilgiler iIle Ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli
Tiim Izinlerin Alimip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam Ve Dodru Olarak Mevcui Olup Olmadig
Haklkanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazin dzerinde yapimi devam eden binalarla ilgili alinmig
Ilk Insaat Ruhsati : 19.11.2024 Tarih ve 400 nolu

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis clup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde mewvouttur.

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

Yap Denetim Firmas: Adi : Vizyon Yap Denetim Ltd. St

Yap Denetim Firmas: Adresi : Dedirmicem Mah. Abdullah Colakoglu Caddesi Mert
Apt. No:68 Sehitkamil/Gaziantep

§. Edier Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu
Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

2025/ ASCEGYD-006
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Dederlemesi yapilan parsel icin mevcut yapilasmaya uygun clarak planianan
proje baz alinarzk hesaplama yapilmigtir. Farkh bir projenin  uygulanmas
durumunda degerde farlihk gdsterebilecelktir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda
Bilgi

Parsel Ozerinde ingaab baglarms proje bulunmakta olup; enerji verimlilik
sertifikas! bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanmilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofju boylamlan ile 36° 38' ve 37°% 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye wve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriyve: kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Tlarkiyve
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik b6lGmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodgu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundugu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Gnemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yarn step bitki Grtusi gorlimekredir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kaz, cil,
kinali bavkug, givercin, scerge, an kugsuy, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla ki ve ilkbahar aylannda q&riilGr.

llceleri: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altinci, Glineydogu Anadolu Bodlgesi‘nin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nidfusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylkgehir statisiyle metropol bir kenttir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Anadolumun ilk verlesim merkezlerinden biri clan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yaprmig ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarliklann,
klltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selgukiy,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dinemlerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tasimalktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her dineminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
killtdrel zenginliginin bir géstergesidir.

Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dalik ve Kale ile iliskilidir.
Ddldk, antik kaynaklarda “Doliche®, Bizans kaynakiannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diliik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yvogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyl dodal kaya, glneyi ise hiylk olan bir
tepe lzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimizdeki halini  almistir.  Memluklar, Dulkadirodiulan  ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanimlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgl
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildidi gdrilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8limd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek' Nureddin
Zengi tarafindan alinmisgtir. Bunun dzerine Selguklu tahtina gecen II. Kihgarslan,
1157'de Antep kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusuy Antepi tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultarni Baybars'n 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferl sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, schir biyik &lgide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusulfun ve Dulkadiredlulan’nin y&netimi altina girmistir. 1522
yvilina kadar bdlgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in bagsa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferl sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevie gldOrdlmostdr.
Karngikliktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanl
yinetimi altina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-181%da gecicl olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
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durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden geligmesini saglamistir.
I.DidnyaSavasgi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karg kadim, erkedi, bUyGdgd, kicddd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "“Gazi” unvamm almistr. 25 Aralhk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yvemeklerini barndiran
mutfad:, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uvluslararas: baglanti yollar
ile bdlgenin en Snemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wvil binlerce turist
afirlamaktadir.

2. Sahinbey ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydogu Anadolu Bdlgesinin en blyik, Tiorkive'nin 9. blylik kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralan, zengin tarihi ve kiiltiirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalami, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tUrbeleri, kiliseleri, yaylalar, gezi ve
piknik verleri, sanayi ve ficareti ile bdlgede 6ncl Gaziantep ilinin Ug merkez
ilgesinden biridir.

ilge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de wayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baslamistir.
licenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tilrkiye'nin en biylk
4, flgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyvesi'nin onerisi Ozering
Kilis Yolu Kuva-i Miliye Komutanhdr'na getirilen we "Disman cesedimi
cinemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Koprisd Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltdn Tirk Milletine ormnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feds eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almusgtir.

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

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig aylan soguk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesiri altndadir. Amanos (Gavur) Daglannmin
durumu, yadis ve sicaklhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilgenin basing durumlan dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basing deferi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gérlilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yvadish gecer. Iicede sicakhk ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadig ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gire elde edilen 42.8B derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 11 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin

2025/ASCEGYO-006

16 —

W X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
giistergesidir. Ozellikle mevsim déndslerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
rsi degisimleri ¢ol iklimine gecigsin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Nisan 2025
Tiurkiye genelinde Nisan ayinda 118 bin 359 konut satildi.

Tiirkive genelinde konut satislan Nisan ayinda bir 6neeki vihn aym ayina
gbre %56,6 oraninda artarak 118 bin 359 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 18 bin 645 ile Istanbul, 10 bin 889 ile Ankara ve
7 bin 14 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Ardahan, 75 ile
Tunceli ve 88 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Eornut satis, Nizan 2025
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Konut sabslan Ocak-Nisan doneminde %27,9 artt.

Konut satislari Ocak-Nisan doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gire
%27,9 oraninda artarak 454 bin 145 olarak gerceklesti.
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Eoput satis savmh, Nisen 2035

Mixan Ocak Misan

20058 2024 ”"?ﬁl\;: 2025 2024 D"""::J

i biling 5w sl iy 118358 75 56D 566 454145 355173 27.9
.; ohekh satig 17T 465 F OTT 1470 9194 34893 God
Didjer 53l 100 354 e 4754 S5 257 M ZHE oy
Satis durumuna gére Soplam saty 112358 758 565 454145 355173 78
itk =l Saslrs 4833 24085 455 134 503 113F 341 197
lking &) s2hs 83726 51484 625 319636 22832 31,6

Ipotekli konut satislan 17 bin 465 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar Nisan ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gbre %147,0 oraninda artarak 17 bin 465 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satiglarin payi %14,8 olarak gerceklesti. Ocak-
Nisan doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
ayrmi didnemine gdre %99,4 oraninda artarak 69 bin 194 oldu.

Misan ayinda 4 bin 245; Ocak-Nisan doneminde ise 16 bin 388 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Dider satis tirleri sonucunda 100 bin 894 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %473 oraninda artarak 100 bin 894 oldu. Toplam konut
satiglan iginde difer satislann payi %85,2 olarak gergeklesti. Ocak-Nisan
doneminde gercekiesen diger konut sabiglan ise bir dnceki yilin aym
donemine gdre %20,1 orarminda artarak 384 bin 951 oldu.
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Satry yekdine gire komut satep, Misan 2025
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Ilk el kenut satis sayisi 34 bin 633 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %43,8 oraminda artarak 34 bin 633 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ilk el konut satisinin payi %29,3 oldu. Ilk el konut satislar
Ocak-Nisan doneminde ise bir onceki yiln ayn donemine gbre %197
oraminda artarak 134 bin 509 alarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 83 bin 726 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde iking el konut satis sayisi Nisan ayinda bir onceki yilin
aynl ayina gore %62,6 oraninda artarak 83 bin 726 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisiniin payr %70,7 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Nisan ddneminde ise bir dnceki yilin aymi ddnemine gdre
%31,6 oraninda artarak 319 bin 636 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Satry yekline gore komut satm, Misan 2028
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B ol sansiar [ e o satglar

Yabancilara Nisan ayinda bin 440 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglar Nisan ayinda bir dnceki yilin aym ayna
gore %13,2 oraminda artarak bin 440 oldu. Nisan ayinda toplam konut
sabislan icinde vyabancilara yapilan konut satisinin payr %1,2 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 529 ile Istanbul, 497 ile Antalya ve 117 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konet sat, Nitan 2025
[fudat]
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DAKISMANLIK ALK

Yabancilara yvapilan konut satislan Ocak-Nisan ddneminde bir dnceki yilin
ayni ddnemine gdre %13,5 oraninda azalarak & hin 18 oldu.

Ulke uyruklarina gére en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Nisan ayinda Olke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 276 ile
Rusya Federasyonu, 128 ile Iran ve 120 ile Ukrayna vatandaslanna
yapild.

Wyruklara gere en gok kenat satip yapilan 10 dlke, Nisan 2025

Farps Tuaana s O e e A P e A s i, A s S e T ey TG
L T T e o TO e gy, |3
memrr R RN TR Ve P L S R, 1)
Amanes T £ 11
T EEEERE T,
Arechrgece, |
s Andbecoe [
Lo R <1
Kasebiaton NN 17
[LESCX N

n Sl G .0 Fil =3l 08

2. in;aat Maliyvet Endeksi, Mart 2025
Insaat maliyet endeksi yillilk %23,23 artti, ayhik 9%1,53 artt.
insaat maliyet endeksi, 2025 yii Mart ayinda bir 6nceki aya gore %1,53
artti, bir dnceki yihn aym ayma gdre %23,23 arth. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,95 arth, iscilik endeksi %0,80 artti. Aynica bir dnceki

yilin aym aymma gére malzeme endeksi %18,80 arth, iggilik endeksi
%31,72 arttl.
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insast maliyet endeksi yilbk degisim oram(%), Mart 2025
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Bina Insaath malivet endeksi villik %23,60 artti, aylik % 1,45 artti.
Bina ingaath maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,45 arth, bir onceki
yihin aym ayina gire %23,60 artt. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
%%2,.0 artht, iscilik endeksi %0,54 artti. Aynca bir onceki yilm aym ayina
gore malzeme endeksi % 19,68 artti, iscilik endeksi %30,77 artt

Bina ingaats maliyet endeksi ylhk degizim orani(3%), Mart 2025
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Bina disi yaplar igin ingaat maliyet endeksi villik 9%22,05 arth, aylk
% 1,79 arth.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gire %1,79
artti, bir dnceki yiln aym aymna godre %22,05 arth. Bir dnceki aya gore
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

malzeme endeksi % 1,82 arth, iscilik endeksi % 1,74 artt. Ayrica bir 6nceki

yvillm ayni ayina gore malzeme endeksi %16,14 arth,
935,22 arth.

Bina dip yapilar igin ingaat maliyet ondeksi yvillik deglgim oram(3), Mart 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

insaat maliyet endeks! ydhk deglsim oranlan{), Mart 2025
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Ingaat maliyet endeisi ayhk dedisim eranlan(3), Mart 2025
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3. Ciro Endeksleri, Mart 2025

Toplam ciro yillik %334 artt.

et ol e e e i R T ST, 1 i

]

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2025 vih Mart ayinda yilhik %:33,4 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Mart ayvinda yvillik
sanayi sektdr] cirg endeksi %25,1 arth, ingaat ciro endeksi %26,3 arth,
ticaret ciro endeksi %37,8 artti, hizmet ciro endeksi %35,9 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Teplarm diro ylhk dedisim oram(3], Mart 2025
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Cire endekleri yilk dagigim aranlan{®), Mart 2025
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Toplam ciro aylik %4,2 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Mart ayinda ayhk %4,2 artti.

Toplam cironun alt detaylarna bakildi§inda; 2025 yih Mart ayinda ayhk
sanayi sektdri ciro endeksi %:5,5 artti, insaat ciro endeksi %4,6 azald,
ticaret ciro endeksi %5,8 arth, hizmet ciro endeksi %0,5 artt.
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Toplam cire aylik dedigim aram(%), Mast 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025

Yapl ruhsat verilen binalarn yizoélgdmd %24,7 azald.

Bir Onceki yilin
tarafindan yapi

aym geyredine gore, 2025 vili I. ceyreginde belediyeler
rufisatl verilen bina sayisi %21,3, daire savisi %18,7 ve

yuz olgum %247 azaldl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapi ruhsat veriben binalarm daire sayms ve yizolgumo. | eyrek 2025

Tizdacimi Diara s3Y1E
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Yap rubsat istalistikleri, 20332025

Wik Y ilhk Yk
il Ceytek Bina sayisl  dedisim (%] Daire sgya: cefisim (W) YO@Scom (me) el (363
2027 1739 BES 03 851 052 A 168 624 830 152
I 23 BET -3.8 1313838 [ T 013 595 24
i H 134 71 183 53% 21 IR 305 552 G R
11 35 504 25,5 198 273 2 ENEELE T 2l
41y 49 1508 11,0 336 403 20,8 a2 ran b 37
A2 123 403 4T TEE 103 11,0 140 D 240 7
I 28 588 18,7 1rh BiG 340 AR RF ARR e
1] 24 162 -22 4 137 9385 -28,T 2T 212 i HE
1M 2B 916 -186 166 029 -16.T 32157 115 146
n 41737 18,1 285473 -15.1 53 709 D05 =145
Fn | >3 E07 21,3 143 626 -1 26 B3 283 -24 7

Toplam yuzdleimiin 2654,7'si konut alani olarak gerceklegti.

Belediyeler tarafindan 2025 yili 1. geyredinde yap ruhsati verilen binalarin
toplam yuzdlcima 27,0 milyon m?2 iken; bunun 14,8 milyon m2'si konut,
6,6 milyon m2'si konut disi ve 5,7 milyon m2'si ise ortak kullamm alam
olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AG

Yaps rahsstna gore keoul, kevul deg ve omak alanlanm yozalicim paylan. | Geyrek, 202712025
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arpikinia rakamian povaibemoadan dolan koot el

En yiksek yiz dlcim payl %69,9 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2025 yili 1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gére en yiksek yiz dlcim payma 18,9 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,1 milyon m?2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: ruhsat werilen binalson kellanies amaglanna gore yazokimi paylan, | Qeyrek 2025

miti o daha fazia dained Bnalar
Sanayi tinalan e dspcls

w15 iy e binakan

8 B daireil nalar
Kamy shknce, aghm, hastane wya
bakre kerslusle nalan
el i Dinalar

= lkamet amadh cmayan dijer binalar
Toptan v parskends Seans? bisalan

EHaka apk ikamet yaded

= frabk ww deiigm nalan

Grafdeld rakamlar, Prodamacen dolay loplarms vermeyein

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizdlgimi %31,0 azald.

Bir onceki yilm ayni geyredine gére, 2025 yili 1. geyredinde belediyeler
tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %28,0, daire
sayisl %25,8 ve yiz Slgcim %31,0 azald..
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap: kullanma izin balgesi verllen binplann doire sy va ylizslgimiy, 1 Cayrak 225
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Yapr kulanma izin belyesi istatisiklerd, H232025

Wk ¥illik Wil

¥il Ceyivk Bing sars  dedigim (%) Diawe =ayi3i gedisim (%]  Yilzdcim (mF) gz (360
2023 BETHM 125 534 863 167 107 0§ 068 AT.0
I 20 208 =10t 126 242 =188 4 Dl Ba8 -17 B

1] 8 027 -6 107 745 -27.9 Z1 074 965 -28.5

14} 12724 -13.6 17 138 =148 23 547 149 -144

n 28 011 5T 183 733 -8,0 37 32T 104 -10.1

2024 46 293 130 b 8 . 119 &8 b2 114
| AR 417 175 304 389 15 611 662 457

il 15381 =14 48 B 14 554 047 -5 1

L} 20 290 2.5 113 319 -3.3 Z2 318 170 =52

|y 31 881 1.0 215 866 175 42 533 60T 13,8

2025 | 20614 -250 130 143 258 25185 051 310

Toplam ylzdlgumin %56,1' konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2025 vih 1. ceyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yilizGlcimg 25,2 milyon m2 iken; bunun 14,1
milyon m2'si konut, 5,9 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m#°si ise

ortak kullanim alam olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap kullanma irin balgesine gore konut, konwl digs ve orok stanlann yurslcumy paylan, L Ceyrek, 2023-200%

(3]
o

g0 . 518 o s
sl
A0
W
g 10 28 T PR
20
it
n_— — —
HKonut alam Rt g Alan Otk 3an

w2 LR T

Gratkinis rabamba prealiiaian ool ioplame vemeyendl.
En yiksek yiz dlciim payi %71,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Beledlyeler tarafindan 2025 yih I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en yiksek yiz dlgim payina 18,1
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,9 milyon m2 ile sanayi binalarn ve depolar izledi.

Yap kullanma izin baigesi varlien binalann kullznma amacina goss yueilomng paylan, | Ceyrak J25
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Crafimeki rakamiar, yraanamadan dolan topiam wemmeyeimh,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya
Sinirlayan Faktorler

Mumiy Faktorlar

Imarh olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Qlumesur Faktorler

Bélgede yapilasmanin baslamamis olmasi
Firsatlar

Imara yeni acilan bélgedeki arsalarin, gelecede yonelik deder artis beklentisi
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Tasinmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup; ingaat faaliyetleri
baslamistir.

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

Insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen ruhsata aykin durumlar
bulunmamaktadir.

2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanununun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz (zerinde ingaa edilen yapilara ait ingaat ruhsatiar
giincel olup; halihazirda herhangi bir dedigiklik stz konusu degildir.

f. Gayrimenkuliin Dedgerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagcla
Kullamildign, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde
Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amacla Kullamidign Haklkinda Bilgi

Tasinmaz parsel mevout imar iznine gére projelendirilmis olup ; ingaat faalivetler

baglarmistir. Imar izni geredi MESKEN amagh kullanilacak vyapilar inga
edilmektedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir oclan aym veya karsilastinlabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinlmas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklasimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu wvarhidin dedger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna onemli dlgide benzerik tasivan
varliklann aktif plarak islem girmesi, ve/veya

(c) oOnemli oiglide benzer wvarhklar ile ilgili =ik vapilan wvefveya glncel
gizlermnleneabilir islemlerin stz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidy asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asafidaki  durumlarda uwygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekisgtirmek amaayla
agirhklandinhp adirhiklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna &nemli Glglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann dedierleme konusu varlikla Snemli vef/veya anlaml farkhhklarninmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

{e) varlidin degerini etkileyen Gnemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi,
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Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
vaya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin  bhir kanitin  genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadid durumiarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayalh girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme Glgltleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin bipatip veya &nemli Glcide benzeriyle
iliskili olmamas halinde, dederlemeyl gerceklestirenin karsilastinlabilicr varliklar
ile degerleme konusu wvarhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhlikiann karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayah duzeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerskgeleri ile
nasil sayisallagtinidikianina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmaz gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degereme calismasinda pazar vaklasimi kullarmilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
! ! | Samga
Hiszesl f i Sunulan i
Met | . i Satize | Birirm |
Emsal | YOzSlcdmd | Parsel | Imar | ¥apilagma | Sunulamn | Deferd
| Mo [m]) [m<]) | Sartiar Degperi (FL]  (TL/m?)  Dlgilisi iletigim
Ems=al 1 | 574,00 474,00 | C:,50 Kordt | Aymik-Z Kal | 900,000,000 | 16,076,301 Kw Hendyen Emiak | 0 (S06) 137 21 11
Emsal 2 | 972,00 | 972,00 | £:0,50 Kanut | Arik-Z Kat | 14.100.000,00 | 14 506,17 | An Emiak l0 1532} 352 27 04 |
TEmzal 3 | 800,00 THO0,00 | £:0,50 Konut | Ayrik-2 Kt | 12 000.000,00  15.000,00 Foroz Emlak B (532} 302 99 18
Emsal & | 50,00 620,00 | E:0,50 Kanut | Ayrik-2 Kat | 11.000.000,00 | 1/.741,94 | Sevgl Lrmizk b (533} 095 80 50 |

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule vyalkinhgim
giisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detaylh agiklamalar ve diger varsayimlar

Emzal Yiizdl Sabia Gercekcl | Cep | Ala | Hon | Za Yap | Ser | Paz | Ma | D@ | Dioeltilm
Mo cimi nulan Birim he | nD.|um |ma efiy | aFi | nza | er i Birfdm
[mt)  [Dederi (TL) | Dafer D. o. nD. | Yas | eD. | kD. D. Defer
[TL Mz} 1 [x,
| [
Crnsal L | 574 2.400.000,00| 16378317 0w [ 70 DoE | 0% | 0% | O% | 5% | 20 | 0% | 22.108.01
% =,
Fromal 3 | 972 |14.100.000,00| 14.506,17 | 0% | =0 Eos | 0% | 0% | 0% | 5% | 240 0% | 2030854
: W h
|
Emsa 3 | 800 1Z.000.000,00| 15.000,00 | O% | 20 | 0% | 0% | 0% | 0% | -5% | 20 | 0% | 20.7S0,00
o B
Emsai¢ | 620  |1L.0D0.0O0,00| 1774184 | 0% | 20 | - M (0% | 0% | 5% |20 [om [ 217ena2
L) 15 | B
e |
1

Orialama Birim Deger (TL/m=) | 20.983,23

Emsallerin tamaminda pazarlik pay! ( emlako komisyvonu ) bulunmaktadir.
Emsaller kiclk alanh parseller olup ; site olma vasfini tagimamaktadir.

Konu tasinmaz emsal-4 haric konum oclarak bdlgedeki en iyi konumlu
mahaldedirier.

9578 ada 2 parsel ada konumunda olmalan sebebiyle dederleri; emsal ortalama
deferlerine gire % 20 daha dederlidir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

I Yizolciim  BiRiMm HESAPLANAN | YUVARLATILMIS
 ADA PARSEL |(m2) | FivAT DEGER { TL } DEGERI ( TL )
| 9578 2 | 47.754,38  21.000,00 850.027.964,00 | 1.002.840.000,00
TOPLAM i | 1.002.840.000,00
2025/ ASCEGYO-D06
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklasimu, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelijindeki degerin belifendigi vyaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarimin distlmesi suretiyle gisterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Asafjida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlambh agirhk verilmesi gerekli goralmektedir:

{(a) katlimalarin dedereme konusu varlikla dnemili dlglide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal lasitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi wve wvarhdin,
katithmalann dederleme konusy varhidl bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varlidin dogdrudan gelir yaratmamas ve varh§in kendine 6zgi niteliginin gelir
yvaklasiminm veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, vefveya

{¢) kullanilan deder esasinin temel olarak ikeme dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas ve bu
yaklasima onemli vefveya anlamh adirhk wverilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
sbz konusu kriterlerin  karsilanamadiy asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu yaklazima dnemli ve/veya anlamb adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yvaklasimu ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amadyla
afjirliklandiniip agirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

{a) katihmeoilann ayn faydaya sahip bir varligr yeniden olugturmay digundakleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasimin énidnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli vefveya anlaml bir zaman ihtiyvacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (érnedin, malivet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmas:), ve/fveya

(¢) varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece guvenilir
kilacak kadar, yveni olugturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varh§in dederi genellikie, varhdin olusturuimasinda
gecen sureye kadar katlamlan maliyetleri {ve bu maliyetlerin degere katki yapip
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vapmadifim) ve kathmciann, varh§in, tamamlandigindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske goére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazda ASCE GYOQ arsa sahibl konumundadir ve ingaat
malivetleri miiteahhit tarafindan ylklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklagimi
kullamimanrisgtir.

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

Maliyet yaklagimi kullamimamistir,

3. Yap1 maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamlmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Malivet yaklagim kullanilmamustir.
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yakiasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari defere donlstUirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflannin buginkd dedgerine dayanilarak tespit edilir.

Azadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli girilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kabhmeoimin goziyle degerl etkileyen gok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mewvcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
aZ sayida olmasi.

Yukanida ver verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin kargilanamadifi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamh agdirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann  uygulanip uygulanamayacadimt ve gelir
yvaklasimi ile belirflenen gdsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhklandiriip agiriiklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gordlmektedir:
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(a) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kabihmoinin goéziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmizca biri clmas,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmas,

{c) defledeme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi (Grnegin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

{d) degerleme konusu varh@in gelir yaratmaya henlz baglamamas:, ancak
baslamasinin planlanmis olmasl.

Gelir yaklasiminin temelini, yatnmolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel clarak yatinmeilarnin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmaz igin insaat ruhsat mevcuttur. Bu sebeple gelir
yaklasimi kullamilmistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagqi ve vyapilan diger
varsaymmnlar

Konut satis fiyat tahmininde emsallerden faydalamimistir. Asadidaki tabloda ver
verildigi Uzere emsal fiyatlan uyumlastinidiginda baglangig konut satig birim fiyat
60.000 TL/m2 olarak projeksiyvona dahil edilmistir.
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___SATILIK KONUT

| sﬂtl;a
] | Sunukan ]
| | Beyan | | Satisa Birim | [
Emsa  Edilegn Gozlemlene MNitelig Sunukan BE-ﬁ-Eri | l |
INe | Alan (m2) n Alan (m?) i Deferi (TL) | (TL/m=) | Tighlisi Tletigim
Emsal [ | | 0 {535} ZB3
1 | 450,00 | 4500, Willa 25000000, 00 53.191 4% Serkan Ozalkan (0404 |
| Emesal ! i | 0 {537} 133
2 12%0.00 i 190,00 | Willa | 10,500 000 00 | 4?.WD,_I;IQ_;_E35::_JW Emilzk 4% 16
| Emsal | | | ’ 0 [533) 298
13 262,00 230,00 |"|.|'iIIH | 13.2%0.000,00 50.572,52 | Sahibinden pxrd¥:
Ernzal ! ' ! ' 0 (530) 069
4 4130, 00 350000 Willa 15 SO0 000,00 | A 625,00 | fimren Emilak 195303
SATEIK KONUT
Pt Wik Sahga Birim Doder Cep Kon Zam YTam .5=r|=f Paza Man Dig Dlzeltilmis
Mo {m2} p-T TS EY, (TL/im?) he AlanD. um an Yamt iye rhk zarm er Birim Deger
Deederd (TL) =18 D . D D D k. D
Emsal 1 450 25000000 55558 0% 0% 0% 0% 0% 10% -7% 5% 0% G.000
Em=sal 2 190 105000 55261 0% 0% 0% 0% 0% 10% 7% 5% 0% 5a.ER4
Em=sal 3 230 1E:2S00000 Sram 0% 0% 0% 0% 0% 10% 7% 5% 0% £2.217
Emsal & Lo 192, 50 55,014 0% 0% 0% 0% 0%  10% 7% % 0% EQ.1TL
Ortalama Birim Dedger (TL /mt) G516

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekceler

Iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplarirken Tlrkiye'nin 10 vilik devlet faizieri referans
alinmistir. Ocak-Arahk 2024 doneminde devlet tahvili faiz ortalamasi
9%27,38 seviyesindedir. Dolayisi ile risksiz oran %27,38 olarak dikkate
alinmgtir.,

Kaynak: bitps: . investing. cormgrates-bondsfurkes 10 vear bond wigld-bestorical-daka

Sirket dederlemelerinde hisse senedi risk priminin %5,5 civarinda oldudu
gbrilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse senedi piyasasi kadar likit bir yatinm
araci olmadidi igin risk priminin daha ylksek olmasi gerektidi diglndlmig ve risk
primi %38 ofarak kabul edilmigtir.

Sonug olarak iskonto Oram %27,38+%8=%35,38 olarak kabul edilmigtir.
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Proje gelistirme ve izinler icin gecebilecek sireler dikkate alinarzk projenin bir yil
sohra satiga cikarak gelir getirmeye baslayacad ve satislann tamamlanmasinin
bes yvila yayilacad kabul edilmistir. Satig fiyati artig hizi vilhk % 35 olarak kabul
edilmistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg

Dederleme konusy arsanin dederi gelir yaklasim ile 1.110.765.000,00 TL
(13.327,00 TL/m2) olarak hesaplanmistir.

Arsa Aam {m2) AL 5
Satilabilir Alan {(m2) 41,545
Buinkil Sateg Fiyat B0 000
Arsa Sahibi Payr 45%
Fiyat Artis % 35%,
Iskonto Cram 35,380

|} 1 2 3 4 5  Toplam
Satis Hizi 0% 25%, 25%, 258 25% 100%
Satilan Alan m2 ¥ 10.386 10,386 10,386 10.386  41.546
Satig Fiyat (TL) B1.000 109350 147.623 195.290 269.042
Toplam Haslal {milyon
T i 8] 1.136 1.533 2.070 2.794 F.533
Arsa Sahibi Payr {milyon
TL) i ) o 511 00 931 1.257 3.390
skonto Katsayilan 1,39 1,83 2,48 3,36 455
Arsa Sahibi MED (milyon
TL] i a 279 278 277 20 1411
Arza Dederi (TL) 1.110,765.345
Arsa Dederi (TL/m2) 23260

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Taginmaz ile benzer gayrimenkullerin meveut hali ile kiralanmadi§ tespit
edilmistir.
2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Halihazirda ise mevcut kat karsihd) sézlesmeye badlanan % 45 arsa sahibi ; %
55 yiiklenici oraminda ; yapilacak dedisiklikle % 60 arsa sahibi_ ; % 40
viiklenici olmas  durumunda YUKLENICIYE ODENECEK MIKTARIN
TESPITIDIR.

Taginmaza iliskin Gaziantep 5. Noterligince 04.09.2024 Tarih ve 18970 yevmiye
ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sozlesmeleri meveuttur.
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Sozlesmelere gore arsa sahibinin pay1 %45 "dir.

MALIYET BiLGILER] HASILAT BiLGILERI
Briit Arsa Alan (MZ) 7.754,00 | Satiabilir Konut Sani (M2) 41.187.83|
Terk Alan (M2) 0,00 Satiga Eeas TUM2 60.000,00| -
Met Araa Alam (M2) 47754004 Toplam Konut Hasikab 2471, D65.500,00
Emsal /| KAKS 0,75 Satiabili Tican Atan (M2) 0,00
Emsale Dahil ingaat Alam (m2) 35.815.50 Satsa Esas TLIMZ2 —=
Arsirlshilir Emszal Orarn 15,00% Toplam Tecan Hasilal ﬂ.l:lﬂ|
|llave Emsal Alan {m2) 537233 Toplam Hasikat 2471 269.500.00]
Toplkm Emsal {Satilabllir) Alan 41,187,83
HAKS 0,00 Hrazmtarm ve Sate Gatarieei (%) 2.00] =
Bodrum Kat Sayisi 1|— [Pasartamm ve Satr Giderleri 48.425.390,00
Bodrum Kat Insast Alani (mz) 0,00 Met Hasilat 1mmnt-|
Mallyate Exas Ingaat Alam (m2) 41.187,83
Harclar 51.484.781,25/5.0% |PAYLASIM BiLGILERI
‘a1 Denstm Maliyst 75,742 390,631 2,50% | Arss Payi Oramn (%) as.00| ==
Finansman Maliyet 51.484 781,25(5,0% |YOklenici Pay Orans (%) 55,00
Gariinmeyen Giderier 51.4B4.781,25|5,0% |Arza Payr Hamlah 1.085.573 848,50
Dijer Glderier Toplarm 180.196.734,98 Yiklenici Pay: Hasilatr  1-332.014.280,50
Satiabilic ingaat Alam (M2} 41.167.83
Konut  41.187,83
Ticaret Arsa TLIM2'si 22.821,75
YWap Sienh I-:II,:'-E__._lI
Yih [z | Yilklenici Karliig: 10,00%
Ririm Maliyet (TLMZ) 25.000,00| i
Tahmini ingast Mallyet! (TL)  1.029.655625.00,
Toptam Tahmini Mallyet (TL) iaesszasais  [Topham Yikienic: Karkldgs 10,09%

Mevcut sbzlesme geredi : ARSA PAYI BEDELI 1.089.830.000,00 TL. olarak

belirlenmistir.

Bu defer GELIR PAYLASIMI'nda ve EMSAL IRDELEME'de

uyumiudur.

bulunan deger ile
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Hesaplanmasi istenen arsa sahibinin payi! %60 olmas: durumunda arsa

ayi
. MALIYET BILGILER] HASILAT BiLGILER]

(Briit Arsa Alars (M2) 47.754,00 Satilabilir Konut Alam (M2) 41.187 83|
Terk Alan (M2) 0,00 Satrga Ezas TLM2 £0.000,00
Met Arsa Alara (M2) 47.754,00 Toplam Konut Hasilat 2.471.269.500,00
Emsal | KAKS 0,75 Satiabilir Ticar Alan (M2Z) ﬂ.ml
Emsale Dahil ingaat Alani (m2) 35,815, Satiza Ezas TUMZ2
Artinlzbilir Emaal Qrani 15,00% Toplam Ticar Hasilat 0,00/
ilave Emsal Alan (m2) 5372, Toplam Ha=mlat 2.4?1.IEE.EN,WE
Toplam Emsal (Satilabilir) Alan 41,187,8
KAKS 0,00 Pezarisma ve Sl Giderer (%) 2,00
Bodrum Kat Sayis | Pazarlama we Sats Gideren 43,425.390,00
Bodrum Kat Insazt Alani (m2) 0,00 Met Haslat 2.421.844.110,00
Maliyete Esas ingaat Alani (m2) 41.187,83
Harclar 51.484.781,25/5.0% [PAYLASIM BlLGILERI
Yap Denetim Maliyeti 25.742.390,63{2,50% |Arsa Pay Oram (%) 60,00
Finansman Maliyeti 51.4B4.781,25(5,0% |YOkienici Payi Orani (%) 40,00
Ganinmeyen Giderler 51.484.781,25/5,0% |Arsa Pay) Hasiat 1.453.108.466,00
Inlger Giderler Toplarm 180 196724 38 Yilklenicl Payr Ha=lath m?:ﬂ.m.m|
ISatilabilic Insaat Alan (M2) 41.187 83 Yikklznici Oran Dagigim Hasilat 353.2?&515.!0E

Kot 41,187, Toplam Yiklenici Pay Hasilat  1.332.014.260,50
Ticaret Arsa TLIMZ's 22.821,75
Yapi Sinft [me =~
v [ Yiiklanici Karlihgi 10,09%)
Birim Maliyet (TLIMZ)  25.000,

Tahmini ingat Maliyeti (TL)

1.m.m5.ﬁ25,oni

Toplam Tahmini Malivet (TL)

'I_HH.H?_JEB,ZEI

Oneri séizlesme geredi : ARSA PAYI BEDELI 1.453.106.000,00 TL. olarak

bealirlenmistir.

Yapilan projeksiyonlarda Yoklenici karlihgr esit olmasi saglanmstir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaza iliskin ingaat ruhsat alinmistir ancak ingaat faaliyetleri henlz yeni
baslamigtir. Dolayisi ile ayn bir proje degeri hesaplanmarmigtir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederi analizi yapilmamigtir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullanmilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmgtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazin Uzerinde konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi kullamm
sekli oldugu distndlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misgterek pay sahipleri bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Degerleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklagimi ve Gelir
Yéntemi olmak dzere iki farkh ydntem kullanilmistir. Gelir yénteminde belirli
ekonomik kogullar icerisinde tahmini rakamilar Gzerinden buginki dedere
ulagiimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan veriler bdylk oranda éngoruye
dayanmaktadir. Gelir ybnteminda kabul edilen sartlanin degigmesi durumunda
degerde dedisiklik olma riski ylksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagimi
yiinteminde arsa degerlerine ulagihrken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha
az yaniltict oldugu kanaatine vanilmasi nedeni ile sonug balimiine arsa degeri
takdirinde pazar yaklasimi ydntemi ile elde edilen dederin, yazidmasinin daha
uygun oldugu kanaatine vanimigtir.

Mevcut sizlesme Arsa sahibi 9% 45 igin hesaplanan deder 1.089.830.000,00 TL
Oneri sézlesme Arsa sahibi % 60 igin hesaplanan deder 1.453.106.000,00 TL
Qlarak hesaplanmistir.

Arsa sahibinin ( ASCE GYQ) stzlesmedeki % 45 oraminin % 60 cimas
durumunda ARSA DEGERI'NIN 363.276.000.- TL artacad dederlendirilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

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

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 Olmadign Hakkinda Gorils

Dederleme konusu tasinmaz Gzerinde gelistirilen projenin mevzuat geredince
alinmas gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksiz olarak Sahinbey Belediye'sinde
mevcutiur.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile
Ilgili Gorus
Degerleme konusu taginmaz Ozerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simirlama Olup Qlmadig Hakkinda Bilgi" bashgr altinda yer
wverllmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
degildir.

e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren
Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine
Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina
Dair Bilgi

Degerlerme konusu taginmaz igin ingaat ruhsat alinmighr,

f. Degerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk: ise,
Ust Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin
Olarak Bu Haklan Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama
Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederlemenin konusu Ost hakks veya devremillk hakla degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig) Hakkinda Goris

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-48.1 saylh Gayrimenkul Yatunm Ortakhiklanna
fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (2) bendi arsa ve
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayn fikranmin {c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve dnemli dlglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrnica anilan fikranin (i) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhiklar herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

9578 ada 2 parsellde bulunan 2942 Sayill Kamulastirma Kanununun 7.
maddesine gbre belirtme” seklindeki beyana resen sicilden silinmesi gereken bir
serhtir ve sz konusu gayrimenkullerin degerine veya devredilebilmesine bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Bu badlamda, deferleme konusu taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhgs
portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerl

eme uzmamnin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara

katilyorum.

b.
Dederl

Bu rapar ilgili Sermaye Piyasas: Meveuab hokiimlerine gire hanrdanmusbr.
Tasinmaz Sermave Piyvasasi Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yabonm ortakhgn
partftyvinde "PROJE" baghiy alunda bulunmasinda herbangi bir sakinca olmadid
goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullamirmigtr.

Bu szayfa, bu dejerlerme raporunun aynimaz pargas olup badimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalarinin kullamimlan halinde ortayva cikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Nihai Dedger Takdiri

eme konusu taginmaz igin dizenlenen kat karsihd sdzlesmedeki oranin %

45'den % 60 gikmasi durumunda

Arsa Maliki olan ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. sirketinin

yillklen
hesapl

ici firmaya KDV DAHIL 363.276.000.- TL &demesi gerektigi
anmistir.
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