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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve 1) ANESAMANLIK ALS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum s8z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki kenular, &zel aragtirma ve uzmanhk gercktiren konulan ve siradan
deferieme calisamnin bilgisinin 6tesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamistr. Milkiyet ve resmi tarmimlar il
ilgili bilgilerin alindidi makamiar genel olarak glvenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilo ve en verimii ve en etkin cekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerieme
caligmas yapmistr. Aksi belirtilmedik¢e biylklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve malke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul ediimistir.

Kullamilan harita, gekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullandmistir. Baska hicbir
amacla ghvenilir referans olarak kullanidlmamahdir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi strece hicbir olasi yer alt zenginfifi dikkate
ahinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardimao olmasi dolayis:
ile mevcut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci géz onine alinarak yapilimigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmaminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz @niine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gbz 6nine alinmigtir,

Firmamizi milk 0Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlida zarerh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken deferin diismesine neden olacak biiyle maddelerin var
olmadifi &ngdrildr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu milk ile ilgili de§erleme uzmaninin zemin kirlili§i etidi calismasi yapmasi
mumkdn degildir. Bu nedenle gérilddgl kadan ile herhangi bir zemin kirlili§i
sorunu olmadig) kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziu§un olmadidr kabul
edilmistir.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve D WNEMANLIK AS

ayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kentaminasyonu calismalar,
"Gevre Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma
yapimarmgtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlorde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme calismasi vapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dedrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikic ve sonuclardan
olusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olusturan miilkie llgili olarak glncel veya gelecede dénik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gkanme
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu girevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, milsterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya dncaden saptanrmis sonuclarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya by dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonrakj
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

5. Dederlerne ahlakl kural ve performans standartlarina gére gerceklastirilmistir.

6. Raporiama asamasinda gérev alanlar masiaki cgitim sartlanna sahiptir,

7. Bu raporun konusu oclan milk sahsen incelenmistir. Dederleme cahsmasinda giérev
alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha @nceden
deneyvimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tom 6zcn gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamh@indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT
A.S icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.§nin yazili izni olmadan cojaltlamaz wve Ggincll kisilere
verilemez.,
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LEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK b

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/AS5CEGY0-055

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumlu Dederfeme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:4D0582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢- Sorumiu Degerleme Uzmamnin Adi Soyad:

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05,12.2025 [ ASCEGY(Q-07

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun III-62.3 saylll Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederiemesi Yapilmissa, Son (g
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son (¢ yil iginde firmamizea yvapilmis dederleme
bilgileri asadidaki qibidir.

| Rapor No i Rapor Tarihi
[ 2022/ASCE-048 07.11.2022
2023/ASCEGYD-055 26.12.2023
| 2024/ASCEGYD-050 25.07.2024
2024/ASCEGY0O-107 | 27.12.2024
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A =

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

" ONVANI :

ADREST :

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5.
;' Deﬁi;fniu;em Mah. Dr. Emin hi[hv;ka[a Cad. No: 20 Vakiflar
| Ferhadiye Ts Ham Kal:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM:

: Telefon:(0342)215 1205
| Faks: (0342121512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com

| ! Mail : Iinfoidzougmadegerderme Lo, Er
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI ' 1.100.000 TL
| MERSIS NO | D998071641300019

' FAALIYET KONUSU

IZINLER/ YETKILERE  Zeugma  Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Piyasasi |

| Yororlikeekl mevzual gergevesinde her tiri resmi, dzel, gergek
ve tizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarn beliri bir
tarinteki muhtemel degererinin badimsiz ve tarafsiz olarak

| kabul girmiis deferleme standartlan ve esaslan gercevesinde
' dedjerieme raporlanini hazirlamak.

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 =sayilh Resmi Gazete'de
Seri: VIIT, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarna Tliskin Esaslar
| Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek Uzere konunun gorisildigl Kurul Karar Organmimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Fiyasast Kurulunca Listeye almmisor. Ayrnica Bankacilik

takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve |
cevre kogullanni analiz ederek, wlusal ve uluslararasi alanda !

ndzenleme va Denestleme Kurule'nuen O5.06.2014 Larih ve SE88 |

[ sayih Karan lle 3Sirketimize “Bankalara Dederieme Hizmetl
Verecak Kuruluslann Yetkilendirlmesi ve Faalivetleri Hakkinda

| ¥énetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin |

4, Maddes| kapsamma giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemesi® hizmeti
verme yetkisl verilmistir.
I
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LFEVGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S,

Sargullik Mahallesl Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tagimmazin guncel piyasa rayic defjerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari  hususlar cergevesinde  deferleme  raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsarmi, Gaziantep 1li, Sehitkamil flcesi, incilipmar Mah. 673 Ads 34
Parselde yer alan "8 Kath Betonarme Apartman ” niteliffindeki ana gayrimenkul
dzerinde yer alan 4 adet ba§imsiz b&iimiin pazar dederinin tespit edilmesidir.
S0z konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin piyasa deferinin belideme
amaciyla hazidanmigtir, Bu raporda resmi kurum aragtirmalarn yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun
olarak piyasa dederi arastinhip tespit edilmistir, Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendirilmis ve defere nasil
ulasidigr hakkinda bilgi veriimistir.
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LELCMA GAYRIMENKINL. DEGFRLEME ve DANISMANILIK A5

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden bulunmaktadir.
Bélge ticari yagamin en (st diizeyde olduu muhittir. Taginmaz Muammer Aksoy
Bulvarindan Eski YKM binasi yanindan girilen 36001 nolu sokak (zerindedir.

Alt yapl calismalan tamamlanmis olup beledive hizmetierinden faydadanim
imkamt tamdir.  Ulasim cesitlilik géistermekte olup; toply tasima araclanndan
(dolmus ve belediye otobisierinden) faydalaniimaktadir.

Enlem | 37.0699 . |
| S | — . .
Boylam ' 37.3702 '
. !

Taginmaziarin konumunu gésteren uydu gériintisi asadidaki gibidir:

A
o aZlantep F{i#'.l.,a

Ha
4 E - i .
E %,

- “‘

A e ] . ; s B
= , w_§ 2 i G,-_:ﬂfl:-.uh[a;_[p.g:'r_..;l | :
\ -:Har:.rtarg-g ok :':\ Tramivayiourag Tl , i S G -
Ayiniapoubes| = bt Lo -
iR T N VSRR
va. ¥, Ly ISAE?:ﬁ:fnn:lh?I.cl;rii';- 3
1 - -—'—,._,.__. +
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LEVLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve AN PSAANLIK AL,

2. Tapu Kayitlar

Dederlerne konusu taginmazin tapu kayitian asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

b | A Gaziantep S -
Iige Sehitkamil _ = R 4‘
Mahalle ! Incilipinar .
Ada 673 T I .

Parsel 34 T e =—

Yuzéleiimii (m2) | 1.279.00

Nitelik | 8 Kath Betonarme Apartmarn
MaLik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S |

Badimsiz Balimler

Kat No  B.B.No | ArsaPayir | Mimari yapisi | Alam
ZEMIN 4 102/1229 | DUKKAN 112,00 ]
| ZEMIN 5 112/1229 DUKKAN 112,00
ZEMIN 6 111271229 DUKKAN 112,00
ZEMIN 7 128/1229 DUKKAN | 155,00

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

Belge Ad:i | Incelendigi Kurumge Tarihi | Belge Sayist
Mimari Praje TEGM Portal

1k ¥ap: Ruhsat Sehitkamil Belediyesi | 25.05.2005 153 |
_‘fap: Kullanma Izin I_Erekgesi sehitkamil Beledivesi 05.07.2007 I 552 '—|

b. Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadiin
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Baloma " Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler Balomi ; Kayit Bulunmamaktadir.
| Bayanlar BolOma Yonetim Plari @ 28/12/2006 Sehitkamil 29-12-2006
| 09:43 - 28779
Irtifaklar Blomid | Kayit Bulunmamaktadir. N
Muhdesat Ba&IUmi Kayit Bulunmamaktadir. —
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LEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK A%,

Tasinmaziar dzerinde yer alan beyamin gayrimernkulin degering veya
devredilebiimesine bir olumsuz etkisi bulunmadid digindimektedir.

¢. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemieri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde :

Sahbis gérmermistir.
¢ Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Beledivesi simirlan icerisinde yer almaktadir. 171000
olgekli Uygulama Imar Plani 'nda, Ayrik Nizam 5 Kat Ticaret + Konut alaninda
kalmaktadir.

PLANOLCEGT 171000
ET@I{S 065 | Hmax |
KAKS 2,30 EMSAL

|
CEKME MESAFELER ©N  Yan Arka |

INSAAT AYRIK
5 13,5 H/z e

Taginmazin bulundugu bdige igveri ve biro afirikh olup taginmaz ile benzer
imara sahiptir.

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

Gayrimenkul igin ahnmis durdurma karan, yikim karan, riskli vapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir,

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

Dederlerne konusu tasinmazlar kat irtifakll olup bagimsiz bélimlere iliskin olarak
yapilmis sgzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Tle Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tam
izinlerin Alinip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

2025 /ASCEGYO0-055
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve AN EMANLIK ALK,

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tm izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidirlG§i'nde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi  Yapilan Gayrimenkul fle iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi

Taginmaz parsel (zerindeki yapilar Seviye Yap Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistic, Denetimler tamamlanmis olup taginmazlar mevcut hali ile
iskan alarak kat milkiyetine gecmistir.

Adres: Atatlrk Bulvan Kirkayak I3 Merkezi Sahinbey/Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iligkin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degderin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklknda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir,

5. GAYRIMENKULUN FIzIKi
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:356° 28° ve 38% 01' dodu boylamlan ile 36° 38 wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batusinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Tarkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik b8lomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslarin uzantis olan Snfda&:uan’nm bulundudu ilde:

Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlarn yer alir. Islahiye, Barak, Araban,

Yavuzeli ve Oguzeli ilin énemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,

Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.

Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fistk, meyve ve sebze bahceleri, Uziim
2025/ ASCEGYD-055
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

badlart pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. flin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitkl értiisi gérilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bal miktarda keklik, turag, yaban érdedi, vaban kaz, cil,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin goriimektedir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Al-:den_iz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yagishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gordldr.

Iigeleri: Araban, Islshiye, Karkamusg, Mizip, Odfuzeli, Nurdadl, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Turkiye'nin alting, Glneydofu Anadolu Bilgesi'nin ise en biiyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ckonomik potansiyeli, killtirel zenginliklieri, tarihi dokusu ve
biyilkgehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her doneminde #nemini korumustur. Farkll uygarhiklarn,
kiltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memilukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemilerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarkklanin ugrak yveri olmus, tarihin her déneminde kiiltlir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiitirel zenginliginin bir gdstergesidir.

GunUmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilok ve Kale ile iligkilidir.
Dolok, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyla gegcmektedir. Dulok, tarihin en eski ¢adlarindan beri
kullamilan bir yol sebekesinin d0§im noktasinda yer almig, bblgedeki yerlesim
Doluk'ten sonra Gaziantep Kalesl etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kava, gineyi ise hdydk olan bir
tepe (zerine gozetleme kulesi olarek kurulmustur. Bizans Tmparatoru lustinianos
doneminde gindmizdeki halini zalmistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varlidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri mirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 wyiinda Sultan I.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulanin eling
gecmig, Sultan Mesud'un Sliumd tzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Ozerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kugatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukly Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'l tekrar almigtir. 1271 wyilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Suitani Baybars'in 1277'de Modollar'a
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ZEVGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve TIANISMANLIK A%

kargl duzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biiylk Blglide yikima uframistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulari’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini sirdirmistiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanll ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
lligkiler geligmis, Antep istikrarl bir dénem yasarmistir. Yavuz Sultan Selim‘in fran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie oldurulmistir.
Kangikiiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidablk ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%c Antep, Osmani
yonetimi altina girmistir,

Osmanl yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yUkselmis, halk Osmanli Devietinin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamiglir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini saglarmigtir.
I.DUnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgalivle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dugmana kars kadim, erkegi, buy0§a, kigldl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°'de "Gazi” unvamm almistir. 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagi, beg organize sanayi bélgesi, gehirleraras: ve uluslararas badlant yollar
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bélomi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1587
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Ilge "Sehitkamil” adimi, Gaziantep Savunmasl sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir,

Glneydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km¥'lik (2015) bir
alam kapsar. Guneydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri gérildr. Kiglar soduk ve yalish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iigenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydofusunda Yavuzell, dodusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica yukseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigilk akarsular arasinda en odnemlisi Alleben
Deresi'dir.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK AS.

2015 Yili adrese dayal nifus tespit sonuglamna gore ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkazinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arallk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
simrlanmiz igerisinde 17 Sadlk Ocad ile 1 ana gocuk safidi merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh saghk evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge sirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

lice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 &zel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile & Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 8§renci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &fretmen girev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anaokulu, 5 ozel ilkddretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dfretmen gorev yapmaktadir,

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sifli flkégretim Okullarmnda egitim ve
agretim yapilmaktadir.

Iicenin okur - yazar orani % 97°dir,

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Striicd Kursu ile 7 Odirenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanhdina badh 1 Arkeoloji MUzesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir

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

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

Tdrklye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut sabis sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Konut setq, Kasm 2025
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde 9%13,3 arth.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gtire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 1332 olarak gergeklesti.

Kot extiz zayap, Kasm 2025

L] Deak-Kagm
2025 anpy. O 2025 Mgy, e
] i
Satip seiline gEre Laplasm ety 141108 153012 -TE 1434 133 1 265 188 13.3
Ipotekl saby 2t 483 A1 50 -1.4 EOT 519 135 203 535
Diger zabs ERE R 31 270 -B.8 1T E14 L 1%TTa (1]
Satry durtimiune gore toplam =ats 141 100 T53 D4 -7.8 1434 733 1265 3188 1332
&2l 3aly &5 585 49 774 5.8 LiL s JOTEEZ RA
fonc e 53t % 511 103 Jn -E3 900 O%7 35T 556 154

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 oclarak gergeklesti,

Tirkiye genelinde ipotekil konut satislan Kasim ayinda bir éneeki yilin ayni
aymna gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satiglann payl 9%15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
diénemine gdre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satisi, ik el olarak gerceklesti.
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ZEUCMA GAYRIMENKIL. DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Dider sabig tUrleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dider satislanin pay! %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklegen difer konut satislar ise bir Snceki yilin ayni
dénemine gire %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satig sakdine pore konut satip, Kasem 2025
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Ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Gnceki yilin
ayni ayina gbre %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin payl %33,0 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yiin aym dénemine gore %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Gneekl yilin
ayni ayina gbre %8,9 oraminda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satizlan icinde ikinci el konut satisimin payr %67,0 oldu. Ikinc el konut
satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gbre
% 15,4 oraninda artarak 590 bin 37 olarak gergeklesti,
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Satiy pehline gplicw kenut setip, Kasem 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir 8nceki vilin aym ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanalara yapilan konut satisinin pay! %1.4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolses yapdan konut satip, Kasim 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir Snceki yilin

ayni ddnemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK A,
Ulke uyruklarina gore en ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapildi.

Kasim ayinda lke uyruklanna gére en fazla konut satizi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildi,

Uyrukiars géce en ook konwt satg yamian 10 dike, Kasm 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Ingaat maliyet endeksi yillik %22,57 artt, ayhik 90,98 artti.

Ingaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir Snceki aya gére %0,98
artti, bir dnceki yilin aym ayina gdre %22,57 artti. Bir Gnceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 arttl, iscilik endeksi %0,59 arth. Aynca bir 6nceki
yihn aym ayina gire malzeme endeksi % 18,68 artt, iscilik endeksi
%30,49 artt.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyet endelsi yillik degisim oran{30), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yilik %22,29 artti, ayhik 20,95 artt.

Bina ingaatl maliyet endeksi, bir énceki aya gére 90,95 arth, bir dncek
yilin ayni ayina gére %22,29 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
% 1,18 arth, igcilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir Snceki yilin aymi ayina
gore malzeme endeksi % 18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaat maliyet endeks wilhik degigim orami(3%), Ekim 2025
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLF M v DANISMANLIK ALS.

Bina digl yapilar icin insaat maliyet endeksi yilllk %23,48 artty, aylik
%1,05 arttr.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gore %1,05
arthi, bir dnceki yilin ayni ayina gére % 23,48 artti. Bir 6neeki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artt), iscilik endeksi 960,73 artt. Ayrnica bir dncekij
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %19, 52 artt, iscilik endeksi
%32,46 artt.

Bina dig yapilar icin ingaat maliyet endeks] yihk degigim oram{%), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANTEMANLIK A%,

Ingaat maliyet endeksl yillik degisim oranlan(%), Ekim 2025
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ingaat malivet andeksi aylik dedlsim sranlari(%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %635,4 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yill Ekim ayinda yilhk %35,4 artt.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK ALY

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda yilhk
sanayi sektori ciro endeksi %29,1 artt, insaat ciro endeksi %35,1 artty,
ticaret ciro endeksi 9%37,6 artt, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Taglam ciro yithk d8diim orani’e), Eklm 2033
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Cirg endefosleri yillk dodigirn aranlar{®), Ekim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih EKim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2025 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %:0,8 arth, insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azald, hizmet cirg endeksi 93,8 artt.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK At

Toplam diro syl degigm erami%), Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsat verilen binalarnn ydzdlcomo Y%42,6 arth.

Bir onceki yihn ayni ceyredine gore, 2025 yili II1. geyregdinde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yuzdlclim %:42,6 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yaps ruhsan verilen binalznn daire sayimi ve yacokcomu, 1L Cayrak 202%

"IrLE'H_:I.ITI'H'I [are Sy
(melyorn ) (Bén gost:

Yapr ruhsan istatistikieri, 2023-2025

Yl Tillik b

il LCinaak Bina sayis cedisim () Daire sans) dedlgim (%] Yashlgim (m) dedigem (36)
2023 153 ETT a7 g4 953 2.2 187 427 555 1E.7
| Pl kg -8.8 134 083 ] 870934 R

i 1247 .5 204 465 G4 a2 2rg 2430

m S ) 252 225 150 458 48830831 282

I 53 789 13.0 J61 158 B3 F2 55 611 172

2024 143 204 £.5 254 0O8A . 180 167 594 a7
| 32 B63 2.2 207 147 G40 44 02T 453 423

n 7 B -1 153 662 2448 A3 60T HIE -25.5

34 FH 131 1&EITIF -18.4 33126178 -20.0

I 48 389 =100 Jix3 542 14 3 3 G 351 -1E35

25 1 2881 -12.0 169 434 -183 A5 20 6 -Z0.0
| 21574 EREES e aca 55 024 a3 88,7

il 41 825 X3 FHY B 54.0 R 426

Toplam yizdlgimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 wili I11. ceyredinde yap! ruhsati verilen toplam yizdlcimin, %78,0"
belediveler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEVGMA GAYRIMENKIL DEGCERLEME ve DA MNISMANMLIK A

Yaps rubsat veriden yussicumde belediye va diger yelkili idarelerin paylan (5], UL Ceyrek 2025
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En yiksek ylizolglim payi %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann ocldu.

2025 wil ITI. ¢eyreginde yapi ruhsatl verilen binalarin kullanma amacing
gore en yilksek yizdlgim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap rubsab veriten binalann kallanme amaclarma gine yizolcumo paylan, 10, Ceyral 2004

m [l ve daha fazia daarsl Dinslar
SHERAY Benalar: v depola

= Br gawel tinsiar

» CFE (g an) banakan
Kamu efjlence, #ikim. haskane weva
balam kmniugiar hoaar
Tiagnan w8 paraande boae] nalan

= zemE] amach timayan g healar
Ced vl henadan

= Higke acik domt yonan

* Traflk v iletigim binaian

Grafikheki rakamlar yuvardamadan dolay toplam vermeyesilic

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlgimQ %22,8 arttl.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve TRANISMANLIK A%,

Bir dnceki yilin aym geyredine gére, 2025 yili 111, ceyreginde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayis ve ylzolcim
%22,8 artty.

Yapi kullanma izin balgesi verilen binalann duie sayms: va yozoigiami, B, Cayrak 2024
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Yog kullanma izin bedgenl ietatiztiklerd, 2021 2025

Yk Yeflik Yk

il Cemrak  Bina 2ans degisim (&) Diaire 280l deldimim (Rt Yisdlglm iny™ dedesim fk)
#0732 42 an 1.6 544 948 -16.4 118 654 452 154
i 21320 =71 193 Tan -18.5 IT 40X 230 72

Il 10205 e 110 E7E 284 FARITZE 274

1] L0588 =142 117 988 iHe ZIERRTE] -144

1 30 5E4 -E.3 128 ARG G5 41 054 205 B5

2024 105739 158 B40 TH3 175 138 162 081 164
| 31347 43.0 189 223 287 41 BET 3148

il 17043 1.6 80205 -10.5 20 894 40 412

m g | 6.2 127 B50 B4 20093 3F 4.7

¥ O3l 141 232 TET 234 £E NRG 076 16.1

2025 i 12 1ET -25.0 142215 1A 31722 634 -EAE
i s 185 130048 a5 3 27 350 745 105

tH F3 L5 56 156 987 248 33 204 2ZTH =8

Toplam ylzdlglimin 2079,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili I11. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdigimiin, %79,4'0 belediyeler, 920,631 ise difer yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yap kullanma Izin belgesi verllan yizdlcamde boledlys ve dier yetkili Idarglernin paylan (%, NI, Ceyrek #0125

I Hi 41 i Py Hi 1 | il

TR L 4
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En ylksek yhzdlgim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

2025 yib 11, geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gire en yiksek yizdlcim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
lle sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap kullanma ixin belgesi warilen binalann kultanma amacina gore yOZOICOME paylan, 1. Cayrak 2025
= Ik wh ks Bda daineli binatar

Sanwyi Hnadan e depolar
& OfSs [y inafan
& By ihenr bl Enie e

Marra adlence. agilin, haiane weya
%1 Balum byrfipglan binalan

Topmn v pefs heves oned binalan

* lhaned amnack pimaver dider binatar
Ol oy Binata

w0
- Traf e Sellzi binlan
=l 2

* Halka ag:k Eamsr yeden

Grafideki rekamlar yuvaramadan dolgyi toplame wermeyebilic

Takvim etkilerinden anndinimis yapi ruhsat toplam yizolcomi D%40,9
artt,
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir &nceki yilin aym ceyredine
gdre, 2025 yil II1. geyredinde yapi ruhsatl verilen bina sayist %19,9, daire
sayisi %51,7 ve yizdlcim %40,9 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir énceki geyrege
gore, 2025 yih TI1. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayist %7,2 ve yizdlglim 962,7 azald:.

Takvim etkilerinden anndinimis yap kullanma izin belgesi toplam
yuzdlgimi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir Gnceki yilin aym ceyregine
gore, 2025 yih II1. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%o3,2, daire sayisi %20,1 ve ylizolcim %20 4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir 8nceki ceyrede
gdre, 2025 yili II1. geyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen bina SayIs
%2,7 azaldi, daire sayis1 %0,5 azald: ve yiizdlclim %3,7 artt.

c. Degerieme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktirier

Olumiu Faktarler

Sosyal donatilara yakin konumda olmas
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmas:

Olumsuz Faktorler

Otopark sorunu

Firsatiar

Bélgenin ticaretin yodun oldudu balge olmaz:.
Tehditier

Makroekonomik gistergelerde gergekiesacek bir bozulma yva da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 1229,00 m2 parsel
alani Gzerine tek blok geklinde B.A.K yap! tarzinda aynk nizam olarak vapimistir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundufu ana gayrimenkul : Bodrum kat +
Zemin-asma + 5 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gbre dagilim;
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LEUGMA GAYRIMENKIL PDEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bodrum katta : Dikkan eklentileri ve otopark |
Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8 B.B. Nolu dikkanlar , 9 B.B. nolu dershane girisi ,
v bina girisi ,
Asma kat : Dikkan Eklentileri
1-2-3-4-5.Normal kat: 9 B.B. nolu dershane bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Bolum Ozellikleri :
4 B.B. Nolu ddkkan : Dederlemesi yapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 =
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Uzere toplam 112 m2' lik biiriit

alana sahiptir.

5 B.B. Nolu dikkan : Degerlemesi yapilan tasinmaz bodrum katta : 30 m2 ;
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Gzere toplam 112 m2' lik birit
alana sahiptir.

6 B.B. Nolu diukkan : Dederlemesi yapilan taginmaz bodrum katta @ 30 m2 ,
zemin katta 57 m2 , asma katta 25 m2 olmak Uzere toplam 112 m2' lik birit
alana sahiptir.

7 B.B. Nolu dukkan : Dederlemesi yapilan taginmaz bodrum katta : 30 m2 ,
zemin katta 75 m2 , asma katta 50 m2 olmak Gzere toplam 155 m2' lik birit
alana sahiptir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
getrektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullamidigji, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar didkkan nitelifindedir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIKE A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
__YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayier bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
(benzer) wvarhiklarla karsilastinlmasi suretivle gésterge nitelifindeki degerin
belirlendidi yaklagimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar vaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b} deferleme konusu varhiin veya buna dnemli dlglde benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) onemli &lglide benzer wvarlikiar ile ilgili sk vyapilan ve/veya gincel
gozlemienebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirhk veriimesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadigr  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli ve/veya anlaml afirhk verilebilic. Pazar
yaklagimimin  asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degeremeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
adirhklandimbp adiriklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli goriilmektedir;

(a) dederleme konusu variida veya buna gnemli diglide benzer varhiklara iligkin
igltemlerin, pazardaki oynakhk wve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi,

(b} degerleme konusu varbdin veya buna dnemli &lciide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

{c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamb farkiliklanmn,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) gincel iglemlere y&nelik bilgilerin glvenilir olmamas: (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahah, muvazaal, zoruniu satis igeren islemler
vb.),

(e} varhdin deferini etkileyen 6nemli unsurun varlidin yeniden dGretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fivat olmasi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEMFE ve DANISMANLIK L5

Bircok varlidim benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan iceren islemlere iligkin  bir kanmtin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamimadidi durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayah
degerieme 6lgitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya énemli olglde benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferlemeyi gergekiestirenin kargilastiniabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farkhlikiarin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir, Bu dizeltrmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltrmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldikianna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasim) kullamimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Salis Emsaller
, T . |
| Beyan Sat si?:ﬂ:n '
Foent Tonen L oRAsanshiiy |Nimliﬁl| sunulan | Birim | Digiis Tletigim
Mo | Alan Alan (mz) | Dageri (TL) Deder|
| (m?) | - M/m*) |
- Emzal 11 330,00 155,00 | Drizkkan i??.t:r:m.mm,_u_c_:l 133.333,33 _ Arte Emilak in{S,}g}_ﬁul 54 77 |
|EMsal2 250,000 14583 Dikkan | 13.500.000,00  92.573,54 | Birkegmis Emlak ' 0 {532} 295 39 79
[ EM=21 3 400 00 20831 | Cukkan | 20.000.000,00 | %6.001,54  Rota Emiak | 0 {532) 419 76 B2
Emsal 4092000 9333 Diikicas | 12.500.000,00 133.933,35| Turyap Emiak 0 (532) 613 89 97
| | R N nacd et | i
Bodrum Oran Zemin | Asma ' Oran Toplam
110,00 1/6 110,00 1/3 110,00 165,00
125 | 1/6 125,00 | 1/3 145,83
150,00 1/6 | 150,00 1/3 | 100,00 208,33
0,00 | 1/3 80,00 | 1/3 40,00 93,33
ferin Foni 1 " Bevelroicr & kat 1
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LENGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve [ ANESMANLIK ALS.

2. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
ctkartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dider varsayimlar

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer
tamaminda pazarlik payi

secilmistir.

Emsallerin

oulunmaktadr.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonucg
Fazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz B&IUmiin Pazar dederi;

Bagimsiz Bagimsiz | Takdir  Edilen | HESAPLANAN Yuvarlatiimis |
| BEllim No | Bélim  Alam | Birim Deger | DEGER ( TL ) Bafimsiz BSliim |
L | (m2) (TL/m2) Degeri [ TL ) |
) I
|¢ | 1120 B0.000 8.0E0.000 £.950.000
g 112.0 80.000 ' 8.960,000 B.560.000 |
G 112,0 80.000 ' T B.950.000 | 8.960,000

T 155,0 50000 12.400.000 | 12 400000

| | TOPLAM ] 39.280.000,00 |

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagim, bir ahcimin, gereksiz kaifet doguran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varidi elde
etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmayacadr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki deferin belirflendidi  yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarnmin diglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belidenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerckli gérillmektadir:

{a) katihmailarnin dederleme konusu varlikla énemli Slciide ayni faydaya sahip bir
varligr yasal lkisitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi wve wvarhigin,
katihmalann dederleme konusu varhigh bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemii
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden clusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhéin kendine &zgi nitelifiinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

(c} kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi rmegdinde oldufu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimn uygulanmas: ve bu
yvaklagima onemli ve/veya anlamli afdirhk verilmesi gerekli gdrillmekle birlikte,
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AEVLMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

s0Z konusu kriterlerin karglanamadidi asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagirm uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemii vefveya anlaml adirlhik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, defetlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyvet
yaklagimu ile belirlenen gésterge nitelifindeki detjeri pekistirmek amacryla
agirhklandinhp agiriklandinlamayacadin dikkate almam gerekli gorolmektedir:

(a) kathmcilarin aymi faydaya sahip bir varhigi yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagimimin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas! (érnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha deferli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas), ve/veya

(¢} verhdin, malivet yaklagiminda kullanilan varsavimlar son derece glrvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus oimas:,

Kismen tamamianmis bir varhidin deferi geneliikie, varhdin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlamlan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
yapmadidim) ve katilimcilanin, varkdin, tamamlandifindaki dederinden wvarhg
tamamlamak icin gereken maliyetler jle kdr ve riske gbdre vapilan Ly gun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedierine iliskin beklentilerini vansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin  veterdi sayida sabtihik emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yaklagimi kullanilmarmistir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimliar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklagirm kullamlmamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullamimamistir.

4. Mzliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Malivet yaklagirm kullamilmamustir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmn tek

bir cari dedere donustGrOlmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya malivet
tasarruflaninin buglnkd deferine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumilarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli giriimektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimonin géziyle dederi etikileyven cok
onemili bir unsur olmasi,

(b} dederleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birikte, jlgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  kargilanamadi§i  asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uyguianabilir ve bu yaklasima &dnemli vefveya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin  agafidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin  diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile beliflenen gosterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirliklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérillmektedir:

(a) deferleme konusu varlifin gelir yaratma kabilivetinin katihimanm goziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmas:,

(b) dederleme konusu varhikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin Bnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu wvarlikla ilgili bilgive erisimsizlidin bulunmasi {Grnegin,
kontrol ghcl bulunmayan bir pay sahibl gecmis tarinli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmolann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi teskil eder.

Genel olarak yabinmolarin  sadece sistematik  risk  (“pazar riski® veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satlk emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullaniimarmistir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaii wve yvapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oranminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimamustir,
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonuc
Gelir yaklagimi kullaniimarmustir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Kica Elvisaliaii
Emsal | Beyan Goziemienen | Nitelidl | Kiraya Satiga Tigilisi tietisim
Mo Edilen | Alan {m?) | Sunulan | Sunulan |
Alan | Dederi Birim
| {m=) | (TL) Degeri |
[ | [TLSmiz)
|
! Emsal L | 430,00 | 785,00 Ditkkan | 19000000 441 a5 | Sardar Ernlak | 0 {532) 568 9% 16
Emsal 2 150,00 | Loo,g0 | Dokkan | 50.000,00 | 333.33  Ebru Emiax 0 (553) 210 41 11
wmeny o VL e, R TN bl B - = |
Emsal 3 [ 220,00 125,00 | Dikkan ~ 45.000,00 | 204,55 ' Reafity World Fmisk | 0 (531) 832 74 74
1 i
| | |
| Bodrum 'Oran | Zemin | Asma Oran | Toplam
70,00 | 1/6 230,00 1/3 130,00 285,00
o e 7500 12 7500 100,00
1110,00 1/6 1110,00 143 : 128,33 :
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SAmiline
EA LA 1T
|

s
o

KIRALIK DUKKAN
(Ems | vizBl | Kiraya | Geror | Cop | Ala | Konu | Zam | Yap | 56 | Paxar | Manm | DI | Daseiti
al cimi | Spnalan | kgl he n mO. | an Yas: raf | hkD. | raD ar mis
1] (m*) | Dagec Birim o . G . Iye o Birim
{TL}) | Deger C. Draefjnr
{TLfm |
=]
Ltms | ZB8 100,000 | o&7 % | -20% | O% -1 | O0% | 2% ¥ 0% | 780
ald 2%,
Ems | 100 50000 | SO0 i | -10% | 0% A0 | 0% | -3% 0% o EED
eV 10
Ems | 175 | 45.000 | 350 0% | 0% | -10% | 0% 0% | o | 9w | 0% T
ol N | |
T Oirtalama Birim Dedar {TL /m2} ] 297
] i lanmagi [
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ZEIGMA GAYRIMENKUL DEGFERLEME ve DANISMANLIK ALS

Badimsiz Béliimlerin Kira Dederleri
'Elok No | Bagimsiz Bagimsiz Takdir | Bagimsiz B6lim Kira |
Béliim No | Béliim Edilen Birim  Dederi (TL/ay)
Kiralanabilir | Kira Degeri |
Alam {(m2) (TL/m2)
- 4 | 112,0 300 33.600 |
- | 5 1120 300 33.600
s (112,0 300 23.600 |
- 1= 155,0 300 46.500 |
| TOPLAM | 147.300,00
Bilindidi dzere dlkemizde kira bedellerine ilave &deme {(KDV)

bulunmamaktadir, Bu neden ile tasinmazlar igin belirtlen kira bedeller]
KDV dahildir.

2. Hasilat paylagimi veya kat karsihin yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektodir,

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

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

Taginmazlann konut olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Migterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinlmas:i Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlar’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi  ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluduna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmig olup, bu yéntemin
degruluduna ve govenilidigine yiiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimamistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu taginmazlar Ozerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier fle ilgili
Goris

Dederleme konusu taginmazlar lzerindeki takyidatlar ve buna dair gariglere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Siirlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi" bashid altinda vyer
verilmigtir,

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Degerini Dodrudan Ve Onemli Oiciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Dedgerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlarmnaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifl degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakia Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Hzel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "0st hakki veya devremiilk halki® degildir,

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasast Kurulunun HI-48.1 sayilt Gayrimenku! Yatinm Ortakhklarna
lliskin Esaslar Teblifi'nin 22, maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portfiyve alinmasing izin vermeltadir Ay fikrarin {b)
bendine gdre porifiyierine alinacak her tirli bina ve benzeri yvapiara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat milkivetinin tesis edilmis olmas:
zoruniudur, Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapilarn, tamamimin veya bélimlerinin valnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anian yapiya iliskin olarak vap! kullanma izninin
aglinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin rmevcuf dururmuna
Uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yvapi kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yerine getirilmesi
igin yeterli kabul edilir, Amilan fikramin (¢) bendine gére gavrimenkul yatirim
ortakikiar portfiylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dodrudan ve Gnemli dlciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haldar dahil edilabiiir,
Ayrica ansian fikramin {j) bendinde géire gayrimenku/ yabinm ortakiiklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirdamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatirim yapamaziar.

Taginmaziann tamami Sermave Piyasas Kurulu'nun II1-48.1 savill Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iliskin  Esaslar Teblifi'nde belirtilen gartlara uygun
oldujundan gayrimenkul yvatinm ortakhdl portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadig) &n gérdlmektedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLI ME ve DANISMANIIK A5,

8. SONUC

a. Sorumlu Dedgerleme Uzmaninn Sonug Ciimlesj

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve husyuslara
katilivorum.

« Bu raper ilgill Sermaye Pivasas: Meveuat hikimlerine gére hazirlanmstir.

= Tasinmaz Sermaye Fiyasasi Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklg
portféyinde “Dikkan™ bashd: alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca almadid
qoris ve kanaatindeyiz,
KDV oranlan giincel mevzuat dojrultusunda kullanmimgtr.
Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynima: parcas olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkiyetindeki 4 adet
badimsiz balom icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi KDV'li Degeri ( % 20 )

39.280.000,00 TL 47.136.000,00
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RAPORU HAZIRLAYANLAR

o LRMLE W K e o
S Mo iy ey g 1 w2 g

(-}

¥D 9 071 gy S

2025/ ASCEGYD-055

43



