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LEUHGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME v I3 WNISEMANLIK Al

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartiziisa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisamimin bilgisinin  &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yaplmarmsor.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkivet ve resmi tarmiar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Mdlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dofrulugunu kabul ederek, genecl bir degerleme
calismasi yaprmistir. Aksi belirtiimedikce biyiklik ve cbatlar ile ilgili bilgilerin
cogru oidugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece géirsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amacyla kullanilmistir. Bagka hicbir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi ack olarak belirtiimedigi sirece hicbir olasi yer ait renginligi  dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyvoniar dederleme sirecine yardimao olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz énine alinarak yapilmistir. Projeksiyvonlar defierleme uzmarimin kesin
olarak tshmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna badlidir ve dedjerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk {zerindeki mdlkiyetler veya tagima bedelleri géz &niine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisl géz Gnine alinmistr.

Firmamizi mulk Uzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagiida zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi &ngorilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyy incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile figill dederleme uzmaminin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildigd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigr kabul edilmistr.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziuvdun olmadig kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kentaminasyonu calismalan,
“Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniannin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
vapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak deferleme galismas: yapilrmstir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip sldudumuz tom bilgher cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve socnuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
wisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyongd analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Degerlerne konusunu clusturan miilkle llgili clarak gincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu Isin icindeki taraflara karg herhangi kigisel bir gikarimiz
veya an yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu ggrevie ilgill olarak verdifjimiz hizmet ve aldifimiz icret, miisterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya dneceden saptanmg sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu defierlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan llgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl deglidir.

5. Dejerleme ahlaki kural ve performans standartiaring gdre gerceklestiriimistir.

&. Raporlama asamasinda giirev alanlar meslaki editirn sartlarina sahiptir,

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda garev
alanlann dederlemesi yamlan milkin yeri wve tirl konusunda daha Snceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse buo rapgrun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmig
olup bu raporun haziflanmasi sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhsliklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan dedereme sirketi sorumlu
degdildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A5, icin nazirlanmig olup, Degerleme sgirketinin ve ASCE EA"I"I'-IIHE_NHI.IL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan cofaltilamaz ve ginci
kisilere verilemez.
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LEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERILI ME ve DANIESMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGY(Q-042

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederlerme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans Mo:401179)
¢- Sorumlu Dederieme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayil Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulugiar Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizca yapllmis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

| Rapor No Rapor Tarihi

2022/ASCE-035  07.11.2022
 2023/ASCEGYO-042 | 26.12.2023 |
2024/ASCEGYO-037 25.07.2024 '|

| 2024/ASCEGYO-094 T 27.12.2024
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EEUVGMA GAYRIMENKUL DECE HLEME ve DANISMANLIK 5

3. KURULUS VE MUSTERIY1
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

i_ﬁﬂvm £ Eeug?a Gaﬁenkﬁbe{re?eme PTE_.

ADREST: | Dedirmicem Mah_ Dr. Emin Kiligkale Cad. No: 20 Vakiflar =
— . . | Ferhadiye Is Ham Kal:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM; | Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06
f Web: www,zeugmads gerfene. com
Mail : I"Il'r:i_!Lii:;-e',"ujl'I|:l.‘.|i-','ﬂ"."'L!r_fl"_F:",C-3r'-l.t_r_

| - TS i ook
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYEST | 1.100.000 7L

' MERSIs NO ' 0998071841300019

| FAALIYET KONUSU | Yiririokteki mevruat cercevesinde her tlrld resmi, szel, gercek |
ve tirel kurulusiara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirdi bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve taralsiz olarak
takdiri, bu dederleri ctkileyen gayrimeankullerin niteligi, piyvasa ve
| cevre kosullanm analiz edersk, ulusal ve uluslararas| alanda
kabul g&rmils deferdeme standartlan ve esaslan cergevesinde

_., defierleme raporlanmi hazidamale. : |
IZINLER/YETKILERI | Zcugma Gayrimenkul Degerleme AS. Sermave Piyasas|
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazele'de

!Seri: VIII, No: 35 jle yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuati |
Cercevesinde Gayrimenkul Defierlemne Hizmeti Verecek Sirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblif” cercevesinde, gayrimenkul dededeme hizmeti

vermek (zere kenunun gérisildi§d Kurul Karar Qrganr'min |

16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye |

Piyasasi Kurulunea Listeye alinmigtir.  Aynica Bankacihik

Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5828 -
sayill Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hirmeti

l | Vereeek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faalivetlerl Hakkinda |

Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmelidin

4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule badl hak ve faydalarin dederlemesi™ hizmeti

| werme yetkisi verilmistir,

2025 /ASCEGYD-042
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ZEVGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A%

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sangllldk Mahallesi Ziibbeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme  raporunun
hazirlanmasidir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsarmi, Gaziantep 1li, Sehitkamil lcesi, Atatirk Mah. 4683 Ada 1 Parselde
yer alan "A BLOK 10 KATLI B BLOK & KATLI BETONARME MESKEN VE ARSASI™
niteligindeki ana gayrimenkul izerinde yer alan 1 adet bafimsiz boloman pazar
dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu degerleme calismasi gayrimenkulierin
piyasa degerinin belirleme amacyla hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum
araghrmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak pivass defjeri arastinlip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda defere etki eden unsurlar mewvecut piyasa
kogullan icinde degerlendiriimis ve defere nasil ulasildidl hakkinda bilgi
verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu tasinmazlar, Atatirk Mahallesi simiran icerisinde vyer
almaktadir. Bélge Gaziantep sehir merkezinin gehrin kuzeybali istikametinde
bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaza Ulasim; Gaziantep Il merkezinden
Ibrahimli 2 bdlgesine Naci Topcuoglu Bulvan boyunca ilerlenir. Gilvenevier

kavsadina gelmeden 100 m. nce taginmazlann bulundudu Ada Konutlan Sitesine
ulasgihr.

Beledive ve alt yapr hizmetierinin faydalmm tamdir. Dederlemeye  konu
tasinmazin bulundudu bélge; genelde orta ve Gst gelirli vatandaglann tercih ettigi
verlesim yeridir,

Enlem | 37.0842 i
Boylem  137.3276 - -

Taginmazlann konumunu gésteren uydu gariintlis( asagidaki gibidir:
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlary asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

T _ |Geziantep -

Il o _Sehitkamil i i
'Mahalle  Atatiirk - |
| Ada 4683
Parsel 1 =1
Yizdlcimii (m?)  2.80596 . B
| Nitelik ‘A Blok 10 Kath B Blok 8 Kath Betonarme Mesken Ve
' | Arsasi

—a 4L T —N = e —J

Badimsiz B&lGm

‘Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
i | Badims: | : 5 "
Blok Adi Kat No | » Badiim Arsa Payi | Bagimsiz E-l‘.'nln.rmI
N Niteligi
- : S G .. S .
A BLOK | 6 | 13 102/2806 MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar
| Belge adi  Incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje TTKGM Portall i i !
Tk Yapi Ruhsat | Sehitkamil Belediyesi  30.01.2014 |53 1
Yapi Kullanma Lzin | Sehitkamil Belediyesi | 17.07.2017 146
| Belgesi [
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LZEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME vo DANISMANLIK A%,

b. Gayrimenkul Ile Ilglh Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadii
Haklanda Bilgi

"Rehinler Balimil Kayit Bulunmamaktadir.
‘Beyanlar Balimi | ....KM ne Cevrilmistir, Sehitkamil - 11-08-2017 08:24
| 28622
Yonetim Plani : 05/01/2015 Sehitkamil - 07-01- !
2015 16:54 - I
| 445
| Irtifaklar B&lima ! Hawt Bulunmamaktadir,

5erhl-er Balimii Kayit Bulunmamaktadir.

Tagsinmazlann tapu kayitlarninda

Badimsiz balimin devredilebilmesi ve dederine engel teskil eden bir unsur
bulunmamaktadir,

c. Gayrimenkul Iie Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Satig gdrmemistir.
= Hukukl bir sliréce Konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Fehitkamil Belediyesi imar midirliginden alinan bilgive gére deferlemeye konu
parselin ;

Dodusu Aynk Nizam 3 kat KONUT alani Taks:0,35 Kaks:1,80 yapilasma
sarbindadir.

Batisi Ayrik Nizam 5 kat KONUT alam Taks:0,35 Kaks:1,35 yapilasma sartindadir.
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LEVGHIA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS.

C— TS T — —

PLAN OLCEGI |1/1000 _ -
|TAKS — lo3s ‘Hmax ==k
KAKS _ 1,35-1,80 | EMSAL 1

_ On  Yan  Arka .
GEKME MESAFELERI as T
[ 5 ki H/2

INSAAT NizaMI | AYRIK
13;5 | '

Taginmazin bulundudu bdlge konut adirikli olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

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

Gayrimenkul igin alinmig durdurma karan, yikim karar, riskli yapl tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e, Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsilifi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vvb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz kat malkivetli olup bagimsiz bolimlere iliskin olarak
yapllmis sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas: gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dofru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidOrlGg§d nde mevouttur.

g. Degerlemesi 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
Dedgerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1ile 1Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Basan Yapr Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir.

Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar iskan almistr.

Adres: Binevier Mah. Abdilkadir Aksu Blv. Gézikara Apt. MNo:101
Sahinbey/GAZIANTEP
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve 1) AMESMANLIK AN

Eder Belirli Bir Projeye iIstinaden Degerleme Yapilwyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

p:

Gayrimenkul deferlernesi belirli projeye istinaden vapilmamaktadic.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifi enerji
verimiilidine sahiptir.

EKB No:5342919204452
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LEUVGMA GAYRIMENKUL, DECERLEME ve D ANMISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Yeriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38 ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras: glneyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 krm2'lik alaniyla Tlrkiye
toprakianinin yaklagik olarak %1'lik béllimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglannin bulundudu ilde:
DOldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oduzeii ilin 6nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayl, Afrin Cawy,
Merziman Cay1 ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularm olusturmaktadr.
Ziraata elverigli olan il toprakiari zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Oziim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Grtiisi girilmektedir. II
déhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordegi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, glivercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve ildircin gbrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yagishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gérilir.

flgeleri:  Araban, Islahiye, Karkamis, MNizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bilgesi‘nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltGrel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
biiylikgehir statlslyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun itk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgopk medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarinin her doneminde Onemini korumustur, Farkl uygarhklann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiukiar, Dulkadiredlulan ve Osmanl dénemilering ait izleri-eserleri giinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarliklarin ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiiltiir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kaltdrel zenginliginin bir gbstergesidir,
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LEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANESMANLIK A5

Gunimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dalik ve Kale ile iligkilidir.
Dilgk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dailk, tarihin en eski cadilanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
DOlOkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmustir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodial kaya, glineyi ise hdyiGk olan bir
tepe Ozerine gizetleme kulesi olarak kurulmusgtur, Bizans Imparatoru Tustinianos
doneminde ginimizdeki halini almigtir.  Memluklar, Dulkadiroflulari ve
Osmaniilar ddneminde gesitli cnanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhding
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferlerl sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukivlanin eline
gecmig, Sultan Mesud'un &liimG Gzerineg Antep, Musy| ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinrmigtir. Bunun (zerine Selcuklu tahting gecgen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatrmistir. 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir, 1218'de Selcuklu Sultani 1. Izzettin Keykavusun
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultsn Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargi dlzenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir boyOk dlglide yikima uframistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’nin yénetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirdirmiigtiir. 1480 wilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Qsmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle oldirQimigtir.
Kangikhktan yararianan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir., Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ySnetiminden sonra sehir hizla imar ediimeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmig, halk Osmanh Devletinin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepiin kazasi olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
1.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dugmana kars kadini, erkedi, biy(da, kigldu ile micadele veren sehir, 8 Subat
15d1'de "Gazi” unvamm almigbir. 25 Aralik 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiln tarihi, klltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant: yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Sehitkamil Iicesi Haklinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak lizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep {1 Merkezinde
sehitkamil ve Szhinbey adryla iki ilce kurulmas: haklkindaki kanunla, 20.06.1987
tarininde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmisgtir,

lige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki balgenin iklimi ve Szellikleri gdralir. Kislar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, gineydodusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise MNurdagi
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Daliikbaba (1250 m), Gilreniz {1069 m) ve
Sam Daflan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yilv adrese dayal nlfus tespit sonuglanna gdre ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyasi sirnirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakli). Ilce
simiflanmiz igerisinde 17 Sadhk Ocad) ile 1 ana cocuk sadh§i merkezi faalivel
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagl saghk evierinin sayisi ise 25'r.

Ayrica iige simirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemaodiyaliz merkezi bulunmalktadir.

lige merkezinde Deviete ait 4 anaockuly, 51 ilkégretim okuly, 3 Bzel egitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &renci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &dretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anackuly, 5 Szel ilkdgretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullarmizin
3.2B5 ogrencisi olup, 255 d§retmen gérev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtirilmis Simifli IIkédretim Okullarinda egitim wve
agretim yapiimaktadir.

ilcenin okur — yazar oram % 97'dir.

lige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagmit Siriici Kursu ile 7 Odrend Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanh@ina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Turkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satiidi.

Tuarkiye genelinde konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %7,8 oraminda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
& bin 540 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti,

Kamut ephm, Kasem 2035
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Konut satislarl Ocak-Kasim déneminde 9%13,3 arth.

Konut satiglar Ocak-Kasim doneminde bir 6nceki yilin aymi donemine gbre
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Kanut mtiy sayen, Hasm 2025

Eazim Creak Kasim
2035 2024 M'E; 2025 028 m““:‘_;
Sang sekiine géire teplem eatiy 141100 153014 TE 1434733 12651388 133
ipotekl zaty 27 483 3 E. B0 12 307 519 135 2o 535
e sabsg 118 &l 131 270 in T 228 B4 I 150 172 B,5
Sety duremuna gire toplam satig 141 100 153 014 T8 1434133 1265 388 133
€ 2l 5alg &E 533 29 274 54 Laa pan 0T §32 a9
by o samg 3451 103 Fap B 280037 BST 55E 154
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LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

Ipotekli konut satiglart 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym
ayina gire %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislarin payi %15, 2 olarak gerceklesti. Qcak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gbre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Dider satig tiirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dijer konut satisiar Kasim aymda bir dnceki yilin aym
ayina gore %8,8 craninda azalarak 119 bin 601 oldy. Toplam konut
satiglan icinde dider satislarin pay %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen difer konut satislar ise bir Gneeki yilin aym
donemine gdre %8,5 oraminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oidu.

Satrf gekling gire konut sty Kamm 2025
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Iik €l konut satig sayis1 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 8nceki yilin
ayni ayina gire %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisimn payr %33,0 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %8,3
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satiglarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tirkiye genelinde ikinci el konut satig sayisi Kasim ayinda bir éncel yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payi %67,0 oldu. iking el konut

satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir 8nceki yihin aym dénemine gére
%15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti,

Satig geiline gire konut satg, Kasim 2028
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Yabanclara Kasim ayinda bin 943 konut satigl gerceklesti,

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir éncek yilin ayni ayina
gore 9,7 oraminda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satisimin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirgsiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,
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Yabanoilars yapilen konut ety Kasins 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yilin
ayn dénemine géire %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 olduy.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gére en fazla konut satigl sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandasglanna
yapildi.

Vyraklara gire an qak kanut satis yapidan 10 Gils, Kaem 2025
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK AS,

2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik 90,98 arttr.

Ingaat maliyet endeksi, 2025 yilt EKim ayinda bir dnceki aya géire %0,98
arttl, bir dnceki yilin aym ayina gore %22 57 artti. Bir énceki dya gire
malzeme endeksi %1,18 arthy, iscilik endeksi %0,59 artti. Aynica bir 6ncekj

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 18,68 artti, iscilik endeksi
%30,49 arth.

Ingaat maliyet endelei yillik dagjisim oram(%), Ekim 2025
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Bina ingaatt maliyet endeksi yillik 922,29 artti, ayhk 30,95 arttr.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére 9%0,95 arth, bir dnceki
yilin ayni ayina gére %22,29 artti. Bir dnceki aya gére malzerme endeksi
%1,18 artt, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir dnceki vilin ayri ayina
gore malzeme endeksi % 18,42 artt), iscilik endeksi %29,94 artu.
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ZEUGVMIA GAYRIMENKIN DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina Ingast mallyet sndelsi yillik dedigim oram(), Ekim 2025

1
b
0
L
)
50
308

e [
En s e
n -B .
n

Lo Lo & & 3 o gh F & B F = ) oy Bt o [ P of &

ol L S Sl R T R e S =

£ R S R L o

Bina digt yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %23,48 artty, aylik
%1,05 arth.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir éneeki aya gbre %1,05
arth, bir dnceki yilin aym avina gére %23,48 artti. Bir dncekj aya gbre
malzeme endeksi %1,20 artty, iscilik endeksi %0,73 artth. Aynica bir 6nceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
%32,46 arttr.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina dii yapilar igin Ingaat mailyet endeisi yillik dedigim eram(i), Ekim 2025

0
o)
LR
I'l'.-‘. .
()]
w0
40 LAY
. - - HED 29 4
e - - .
i
u
] i, 1 3 A o ul Ja ] B .1 -4 o
P o ﬂff "*J‘ 11_-5‘ -?EF B S W S . -;.”d_" P S
o il Sl R o S T S A g
Insaat maliyet endeksi vilhk degisim oranlan(3), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIK A

ingaat maliyet sndaksi aylik degisim orantan®), EBkdm 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artt.

Toplarn cironun alt detaylanina bakildiinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi %29,1 arttl, insaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 artt, hizmet ciro endeksi % 38,7 artt.

Toplasn cire nlhk degipim crani®), Ekim 2025
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ZEVGMA GAYRIMENKLUL DEGFRLEME ve DAMISMANLIK 4.5,

Cirs wndeksher yilkk degisim seanlan{3), Ekim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektéreri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda aylk %0,6 arttr.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifiinda: 2025 yili EkKim ayinda ayhk
sanayi sektdrl ciro endeksi %0,8 arth, insaat ciro endeksi % 1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.

Tegiam ciro aylik dedigim arand3), Eklm 2025
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vy DANISMANLIK A%,

Cire erdekafer ayhik dagiEm orandan{%}, Ekim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yam ruhsat verilen binalarn yOzolcOmi %42,6 artt.

Bir énceki yihin aym ceyredine gdre, 2025 yil II1. ceyredinde yap ruhsat
verilen bina sayis1 %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlglim %42,6 arth.

Taps ruhsat varilen binalann daire sayiss ve ylizslcim, 1L Ceyrek 2025
L Dare sz

2021 2077 2023 rie il 2025
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LEVGMA GAYRIMENKIL. DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapo rohsan istatistikleri, 02312005

Tihk Yiieh, Yk

i Cavwak Eina sawsi duirsim (%) Dizire dipas: gedigirm (%) Yinedourm (7} dedizim (%)
2023 153277 a7 S BE3 28,2 197 427 5358 16,7
| 25811 =N 134 083 -3h Ag1aend -E.0

] HATD g5 204 ann A6 4 A5 172 2m 24.0

mn 32 48T 25.2 225 184 4248 £8 930 521 42

v 23 TEa 13.0 361 158 283 T2 505 6511 4

2024 143 204 £.48 B54 (g -Tr B0 167 525 BT
1 32 263 by -] 207 447 S4m 2L 453 428

] 27T 641 =191 153 682 =243 33 607 316 -I5.6

1 3301 =134 183 FI7 =134 38126 170 -20.0

13 45 398 -10.1 109547 143 B3 2045 351 P

20F5 | 28 B =10 16l 454 18 35 M2 164 2o
1] L1574 g4 202 482 988 56 024 Raz B5.7

1]} 41846 22.3 242 B55 4.0 AL FrBTaZ S2E

Toplam yGzélglimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam yizdleimiin, %78,0'
belediyeler, %22,0" ise difer yetkili idareler tarafindan verildi.
Yapi ruhsat veilen yuzsicimde belediye va dijer yothili idarelerin paylar (&), L Cayrak 2025

1r=f P11 Ik mla S

En yiiksek yizdlclm pay! %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili II1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek yizdigim payina 37,8 milyon m2 jle iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi rulisat verilen biralann kultanma amaglanna gire yarolgami paylan, . Ceyrek 3025
= o ve 030 Tadta arel Binalar
Sama bnsfan w= depolar
B Bif dared birala
 CHE Dgyar] Biakn
Kamu eglnce, ejtim haslane wava
nam kurdughn binaian
Toptar va pevakénde Scare! pralan
* lkmat amadk omayan dfer hirslar

Créd vl bnalar

= Halkw AR darms] yened

= Trafi va Satkim bralan
Lreliklaki rakamlar, yuvaramadan dulzy topleey yefsneyehilic

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin ylzolcomi %22,8 arth.
Bir neeki yilin aymi geyredine gére, 2025 yili II1. ceyreginde yam

kullanma izin belgesi verilen hina sayisi 5,6, daire sayisi ve yizdleim
22,8 artt.

Yapi kullanme izin balgesi verilen binalann dalre saves ve yazoigumi, . Cayrek 2025
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LEUGMA CAVRIMENKEUL DEGERLEME ve BANESMANLIK A5

Yaps kullonma izin belgesi istatistikiori, 20232075

Yk ullig: Yillik

ki B LiEn T Hang 23y dadenint (%) Cigire SANEl Bafisim %) Tundlin ) dedlsim (%)
2023 82 81 1,5 Sdd By -84 118 GB4 4892 A5,5
I 21820 =T 127 P45 185 27403220 =172

i 18259 =304 11em -26.4 e B e | a4

1] 20 aag 142 117 286 -18,4 258F0 753 -14.6

L3 50 Ba4 5.2 T1E2 240 4.5 L1354 205 4.5

2024 10% 138 12.8 B0 TS 174 138 152 081 164
| M3ar 220 158 223 £ 7 41827 R34 518

¥ 17 053 116 &0 2on -1E.E 2 gus rap 112

m 22 308 g2 127 8GR 24 27 0A3 732 47

Ly AE034 141 FAZTHT 234 48 536 0.5 8.1

2025 I 23187 -26,0 149 218 21,4 2234 249
n 0 185 130948 45 AT 3L0 746 #HE

Hi 23887 6 15€ ag7 228 A4 2T 2R

Toplam y0zdlgimin %79,4'0 belediyveler tarafindan verildi.

2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
yUzolchmiin, %79,4'U belediyeler, %20,6's! ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapt kullanma Izin belgesi vardlsn yizokumdas balediye ve dijer yetkili idarelarin paylar (%), 1. Cayrek 202
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En yilksek ylzdicim pay! %64,6 ile ikl ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili III. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalarnin
kullanma amacina gre en ylksek yiizélgim payina 21,5 milyon m=2 ile ki

2025/ ASCEGYOQ-042

0 P

h.\\ _.--"".--L"_'_



ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK AS.

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

Yapr kullanma izin belgesi verilan binalarm kullanms *MACING gora yuzdlghmy paylan, M. Cayrek 2035

® ik ve dahs faris daiek Binalm
Sanay bnalan ve dupolar

8 CHks [igyed) binadan

WIS
* {kr dairal Bsnater
Klemu efiencs, sgilim hastang veya

031 balm kundysiar; bsalas
' Toptn v pspkenda boarst binalm:

= It amach clmayan difer binalar
el vin inadar

m ® Tral v fetivin Binala

* Halim sgak deamat yarer

Grafionkl rakamiar, yuvarlamadan deley toplams vermeyeahilic

Takvim etkilerinden anndinimis yapi ruhsat: toplam y(zdlcOmi %40,9
artti.

Takvim etkilerinden anndinlmig serilerde, bir dneceki yilin ayni ceyredine
gore, 2025 wili ITL. ¢ceyredinde vap ruhsati verilen bina sayisl 919,9, daire
say1st %51,7 ve ylzélgim %40,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gore, 2025 yih II1. ceyredinde yapi ruhsat! verilen bina sayisi %7,0, daire
say1s1 %7,2 ve ylizdlcim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinimig yaps kullanma izin belgesi toplam
ylzdlgimi %20.4 artt.

Takvim etkilerinden anndinlmig serilerde, bir Snceki yilin aym ceyredine
gore, 2025 yil II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina SaYISI
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yiizélgim %204 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gore, 2025 yili IIL. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina savyisi
%2,7 azald, daire sayisi %0 5 azald ve ylzdleOm %3,7 artti.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I ANISMANLIK ALS,

c. Dedgerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

MNumlu Faktdriar

Tercih edilen alanda olmas;
Site icerisinde olmasi

MNumsuz Faktirler

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Devam eden villa insaatlannin tamamlanmas: sonras bilgeye olan rafbetin
arttiracagl dngdrialmiistdr.

Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Degerlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 2805,96 m? parsel
alani Gzerine A-B bloktan olusan yapilardan ibarettir. A blok 2 bodrum <+ zemin +
7 normal kattan ibarettir.
A Blok Gzerindeki B.B lerin katlara gére dadilim;
2.Bodrum kat : Otopark ve misterek alanlar ,
1.Bodrum kat : Bina girigi , kapic dairesi ve misterek alanlar :

Zemin kat: 1-2 Nolu 2 adet mesken ,

Z.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

6.Normal kat: 13-14 B.B. Nolu 2 adet mesken,

7 Normal kat: 15-16 B.B, Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir,
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A%

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri -

Tum meskenler ayni mimari dzelliktedir. Maskeanlor » 4 oda, 1 salon, antre+giris
hold, mutfak, banye, WC+lavaba ¢ 2 adet balkon bulunmaktadir. Tasinmazlarn
her biri briit 208,20 m? alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir,

. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisiklikierin 3194 Sayili
imar Kanunu’'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedlsiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarn Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yakiasimin kullamima nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varhikiarla kargilastinlmas:  suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

g;aﬁda yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas) ve bu yvaklasima
enemlii ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdrilmektedir;

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas:,

(b} deferleme konusu varliin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) Bnemli é&icide benzer varliklar ile igili =ik yamlan wvefveya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas:.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadii  asafidaki  ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemili vefveya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
yaklasimimin  asafidaki durumlarda  uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadimi ve pazar
yaklagimi ile belidenen gosterge niteliindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agiriklandinhip agirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gorilmektedir;

{a) dederleme konusu varlida veya buna énemii dlglde benzer variiklara iliskin
iglernlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel oilmamasi,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna dnemli &lciide benzerlik tagivan
varhiklann aktif olmamakla birlikte isiem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann degerleme konusu wvarlikla &nemli vefveya anlaml farkhiliklarinin,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel islemlere yinelik bilgilerin glvenilir olmamasi (&rnediin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunly sabis igeren iglemler
vb.},

(e) varligin dederini etkileyen Snemli unsurun varhgin yeniden iretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas..
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Bircok varligin benzer almayan unsurlardan olugsan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varlklan iceren islemlere iligkin  bir kanitin genelde
bulunamayacad anlaminz gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadid: durumlarda
dahi, dider yakiasimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanim:
gerekli gorilmektedir (&rmadin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara davall
dederleme Glelitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya Gnemli olglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargiliastinlabilic varikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmal) bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacakbir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklegtirenlerin  dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidikianna raperlarinda yer vermeleri gerekir.

Degderleme konusu tasinmaziar icin yeteri savida satiik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Emsal  Beyan  Gozlemle Nitell§i | Satiya Sunulan | Satisa | flginisi Tletigim
Mo Edilen nen Alam | | Degeri {TL) Sunulan
Alan | {mz) | Birim Dederi | |
[t} | | {TL /1) — W —
Emsal 1 | Takastan 0 (535) 428
| 210,00 | 185,00 Mesken | 15.450.000,00 | 73.571,43 | Emiak | 22 o8
Erngal 2 | 0 (545) 339 |
230,00 | 185,00 | Mesken | 16.000.000,00 | §9.565,22 | Remax o505 |
Ermsal 3 | | AtenPrime | 0(533) 451
| | 270,00 | 210,00 _ Mesken | 17.950.000,00  66.481,48 | Fmiak 27 27 _
Emsal 4 CeoWorld 0 (531) 30«
_ | 270,00 | 210,00 | Mesken = 18.000.000,00 | 66.666,67 | Emiak | 9044

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalanndan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yvakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindi§ina iliskin ayrintili aciklama,
emsal _bl!gilerinﬂe yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

e .. Satrca . Zam ¥a
Emsal  Yiztlobig Bi Pt Seref Paza Man Dig g
Ko [m’Jgﬁ Shenait iy rrTTmE?ﬁH EE |f.h :IE ﬁ"'&“ an  Yag iye dik zara er oo merImis
B Dadiaei (TL} : D. D. B. D b B -
Eimsal 1 IBS  15.450.000 B3514 -10% T% 0% 0% -2SW 0% -5t 0% (4% 41,757
Lmisal 2 LBS 16000000 BEABE D% -5 53 0% -Z5% 0% 5% [ 0% 43743
Ersal 3 210 1750000 B5.476 -10% -5% -5% 0% -2%% 0% -5% 0% 0% 42,7348
Errel & FI0 10000000 AST1 -10% -5l -5%h 0% 25 0% -ste 0% 0% 42 B4y
Ortalama Birim Defer [TL/m®) 2649

Emsal taginmazlann tamam laginmazlara benzer pitelikte gayrimenkullerden
secilmistir.  Emsallerin tamaminda pazarlik payl { emlakc komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonuc asadidaki gibidir.

Bagimsiz BSlUmin Pazar dederi:

Blok No | Badimsiz : Bagimsiz Takdir Edilen Yuvariatilrmis I
Béliim No |  Bolim Alan: Birim Deder | Bagimsiz B&lam
_ {m?2) | (TL/m?) Degeri (TL)

A BLOK 13 208 | 42,650 8.870.000 |

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik icln, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhid) elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yvapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki dedierin  belirendidi yvaklagsimdir, Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veyva yeniden Uretim malivetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gercekiesen tiim vipranma
paylannin digilmesi suretiyie gdsterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Agsadida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(2) katihimcilarin dederleme konusu varlikla nemli Siciide ayni faydaya sahip bir

varldi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi wve wvarhdin,

katihmaolann dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemii
2025/ASCEGY(O-042
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bir prim &demeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabilmes;i,

(b} varhigin dogrudan gelir yaratrmamasi ve varhgin kendine ézgl niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagiminm olanaksiz kilmas:, vefveya

(c} kullamian deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukarnda vyer wverilen durumlarda maliyet vaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriimekle birikte,
s0z konusu kriterlerin  karsilanamadi agadidaki ilave durumilarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamb alirhk verilebilir.
Malivet yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirikiandinlip adirliklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) katihmalann ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden alusturmay: disindiikler,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinim dniinde potansivel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacnin bulunmasi,

(b) malivet yaklasiminin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (drnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dedierli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullaruimas), ve/veya

{c) varlgqin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmig bir varhdin dederi genellikle, varlifin olugturulmasinda
gegen sureye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetierin defere katk yapip
yapmadigim) ve katihmalann, varhdm, tamamiandifindaki deferinden varhgr
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kdr ve riske gére vyapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterll sayida sablik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklagirm kullaniimarmistir,

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamimamigtir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan dider varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullamimamistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagirm kullarilmamsgtir,

2025 /ASCEGYD-042
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¢. Gelir Yakiagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayiar  bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere dénistiiriiimesi ile belifenmesini saglar. Gelir yvaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarninin veya maliyet
tasarruflannin buginkld dederine dayanilarak tespit edilir.

fu;aﬁma yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii adirlik verllmesi gerekli gorilmelktedir;

{2} varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimenin goziyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

(D) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
2z sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekii girtlmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima &Gnemili ve/veya anlamb adirdik verilebilir. Gelir
yaklagiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belifenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinlip adirlklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:;

(a) dederleme konusu varli§in gelir yaratma kabiliyetinin katiimonmin géziyle
degeri etkileyen birgok faktérden valnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasing
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(¢} deferleme konusu warhikia ilgili bilgiye erigimsizlifin bulunmas {Brnedin,
kontral gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabllir, ancak tahminlere/biitceierc ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu vari@in gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmas:.

Gelir yaklagimiin temelini, yatrmalann yannmlarnndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goralmesi teskil eder.

Genel olarak vyatnmaolann sadece sistematik  risk  ("pazar riski” VEYE
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullamimamistr.
2025 /ASCEGYD-042
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2. Nakit giris ve ciluslarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag:r ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yakiasimi kullarilmarmistir,

3. Indirgeme/iskonto orammin  nasi| hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanilmamistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan SONUCG
Gelir yaklagimi kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Konut Kira Emsatieri
I_Em.ﬂli ' Beyan Gozlem Niteligi | Kira Dederi | Kira " Tigitisi tletigim
MNo Edilen | lenen (TL/ay) Birim ,
| Alan | Alan [ Defieri |
[ m2) | (m3) | | (TL/m3) | _Jj
| Em=ai- |
1 230,00 | 185,00 | Mesken | 52.000,00 | 226,09 | Remax | 0 (545) 339 05 05
Emsal- | I
| 2 | 230,00 185,00 | Mesken | 51.500,00 273,91 Defisim Emlak | 0 (539) 361 77 99
Emsal- | [
| 3 220,00 | 185,00  Mesken | 50.000,00 227,37 Ezogelin Emiak ' 0 (505) 144 63 20
' | . .
ireBlcis | Klraya Birim | | | | | DOzt
|Ems |? Y gunulan Deger  Ceph . | Konu | Zama Pp' | |'!'$ E'E cad Pazarh ! :‘::: | Diger  mig |
airo ™ Degeri | (TL/m |&D. |p. (mD-. inp. | S8 v L el Biins
: m2 oy |9 | = = e Deger
-IE'l“‘“"‘ 185 |sz000 281 |.5w |-5% o |ow |-10% 0% |-5% (0% 0% 211
e | — 1 —_ — I - —— : S
et 5L500 278 |-5% |-5% (0% (0% [-10% 0% | S% 0% 0% 208 !
il - S0.000 270 |-5% s 0% 0% -10% |ow |-5% om0 0% 203
| Ortalama Birim Deder (TL/mz2) _ 207
2025/ ASCEGYO-042
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ar

z Bofiim Ki eri
. DA kil Edllen Badimsiz
Blok No Bagimsiz | Boliim | BIrim Kira | Bolim Kira |
Bolim No | Kiralanabilir | e el

| Alani (m?) Dederi (TL/m?) | Dederi (TL/ay)

A BLOK 13 208 207 | 43.056 |

| UYGUNLASTIRILMIS KiRA BEDELT 43.000

_ﬂilindlﬁi izere Ulkemizde kira bedellerine flave &deme (KDWY
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihdi yontemi ile ilgili bir projeve konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar lizerinde proje geligtiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamustir.
3. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlanin konut olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldudu disinilmektedir.

6. Miisterek veya bélinmiis kisimlarin degerieme analizi

Mosterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklt  Degerleme Y&ntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferlerme Standartlar'min UDS 105 Degderleme  Yaklasimu  ve
Yontemleri Madde 10.4%e "Dederleme calismasinda ver alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifiinda, &zellikle tek bir yontemin dodruluguna ve givenilidigine
yuksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas gerekmez,”
denilmektedir.

Degerleme caligmasinda sadece pazar yaklasimi kullamiimig olup, bu yéntemin
dogrulujuna ve glvenilifigine viiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yéntem kullamimarmistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarinin 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 Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faallyeti bulunmarmaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidat bulunmamaktadir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek _Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu ba@imsiz bolumiin devredilmesi ve degerini dnemli Slciide
etkileyecek bir husus bulunmamaktadir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Arsa” vasifl; dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, (st
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk hakla® dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Sermaye PFiyasas: Kurulunun II1-48. 1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakikiarina
lligkin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinci fikrasinm (a) bendi konut wve
dikkan benzeri yapilarin portfiye alinmasma jzin vermektedir. Aym fikramn (b)
bendine gdre portféyierine alnacak her Eidi bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapi kullanma izninin aiinmis ve kat milkivetinin tesis edilmis olmas)
Zorunludur. Ancak, mulkiveti tek basina va da baska kisilerle birfikte ortaklida ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamamumin veya balimierinin yalnizca Kirg geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, anilan yapiva iliskin olarak vapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin @ginmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3104 sayilh Imar
Kanununun gegici 16 no maddesi kapsaminda yvap kayit belgesi afinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinfis olmast sartimn yerine getiriimesi
icin yeterli kabu! edilin. Andan fikranmn (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakitkian portfiylerine ancak idzerinde jpotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dodrudan ve Snemli Slciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.

Bagimsiz bdlimin; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanina Iiigkin Esaslar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhs portfoyine ahnmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

2025/ ASCEGYO-042

42 ~



LEUVGMA GAYRIMENKIL DEGERILEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

3. Sorumilu Dederieme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaminin  raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hikimlerine gore haziranmistir.
Taginmaz Sermaye Plyasasi Mevrzuah cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfoylnde "Konut” bashd albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi
gorls ve kanaatindeyiz.

KDV granlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistr,

Bu sayfa, bu degerlerne raperunun aytilmar pargas: olup badimsiz kullamiamaz.,
Rapor kopyalarinin kullammlan halinde artaya ckabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. mitkiyetindeki 1 adet
bagimsiz b&lim icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

KDV'siz Dederj KDV'li Dederi ( % 20 )
~ 8.870.000,00 TL 10.644.000,00 TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR |

 DESERLEME UZMANI | KONTROL | SORUMLU ME UZMANI |
3.Fati : | Aysel ERBOGK (SPK | O.Fatih AKYWRT (SEk
| Li - Lisans Mo:4 Mo:4805582)
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