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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve AN EATANLIK ALK,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum stz konusy konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, @zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsaminin bilgisinin  Gtesinde olacak konular agiklamalk niyetiyle
vapilmamstir,

Mdlk ile Hgili higbir bilgide dedisikiik yapimamigtir. Milkiyet ve resmi tanimiar ile
Hgili bilgilerin alindi§) makamiar genel olarak giivenilir kabul ediliFler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildisi kadan ile yer
simaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire degerlendiriimistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulujunu kabul ederck, genel bir dederleme
calismasi yaprmigtir, Aksi belirtiimedikee blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadif kabul edilmistr.

Kullamilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasma gdrsel bir katkisi olmasi amaayla kullanilmistr, Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullanimamahidir,

Aksl acik olarak belirtiimedidi sirece hicbir olasi yer aln zenginligi  dikkate
alinmanmusgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardime olmasi daolayisi
ile mevcul piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
suredi gbz Ondne alinarak yapilmistir. Projeksiyvonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna baflidir ve degjerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindekl milkiyetler veya tasima bedelleri géz &nine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz énine alinmistir,

Firmamizi mdlk Ozerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigr éngdrilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmammin zemin kirilidi etiid( calismas yapmas
mumkin dedildir. Bu nedenle gorildigu kadan fle herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Cahgmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmisgtir.
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LEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEFME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastifmalan ve remin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisast olmayip konu jle ilgili detayh bir arastirma
vapilmamigur. Ancak, vyerinde vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin  cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki almadigi varsayilarak dederleme caligmas vapilmistr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayvimlar ve kasullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve anyargisiz profesyonel ansliz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusuny olusturan milkle ilgili elarak gincel veya gelecede déniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki laraflara karsi herhangi kisisel bir ckanmiz
vya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldfirmiz Gcret, misterinin amac

lehine sonugianacak bir ydne veya dnceden saptanmig sonuclarn gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammiyla dodrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badlh dedildir.

Dederieme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Haporiama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlaring sahiptir.

Bu raporun kenusu alan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda girev

alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesiek|
bir yardimda bulunmanustir.

Tl N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazdanmis
olup bu raporun hazirffanmas: sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dodru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan codaltlamaz wve Gclinch
kigilere verilemez,
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LEGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve [ WNESMANLIK ALS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-057

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadilan

Sorumlu Dederleme Uzmant : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:4005 82)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 /ASCEGYO-07

. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasas: Kurulu'nun TI1-62.3 sayill Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikincl fikras: kapsaminda hazirlanmustir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Deferlemesi Yapilmissa, Son (g
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusy taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri agagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-050 | 07.11.2022
| 2023/ASCEGY0-057 | 26.12.2023 |
2024/ASCEGYD-052 25.07.2024
| 2024/ASCEGYO-109 | 27.12.2024 |
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LZEVGMA CAYRIMENKLUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Degderleme A.S.

ADRESI : Dedirmigern Mah, Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakfiar

- Ferhadiye Ig Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER _
| ILETISIM: Telefon: (03421215 1205

| Faks:{0342)21512 0&
Web: www, zeugrmadegerieme. com

—— . Mail : '“1I'-;ml'.u-||_g_||:|l.,}_|:|e:g-:rl-.*.r:r'-:!.r:r:-rr.Lr
| KURULUS TARIRHI 03.05.2010

B8] E- ST = e I o _ |
| SERMAYESI 1.100,000 TL '
| MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU  Yiirjriiikteki mevzuat gercevesinde her tirld resmi, dzel, gergek |
[ ve tlzel kuruluglara ailt her Lirlii gayrimenkullerin, gayrinmenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir
tarinteki muhtermel dedererinin bafimsiz ve tarafsiz olarak |
[ takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevra kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda [
I kabul gérmis dederleme standartlan ve esaslan cercevesinde

| . B4l _ | dederleme raperlanni hazirlamak. =
IZINLER/YETKILERL Zeugma Gayrimenkul Degerlerne A5, Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas Mevzuab
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Veracek Sirketler
- Lie Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna iliskin Ezsaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul defjerleme hizmeti |
vermek dzere konunun gorisildigl Kurul Karar Organi’'min
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye [
Pivasas: Kurulunca Listeye ahnrmistir. Aynca Bankaclik
| Diizenieme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.201 4 tarih ve 5888 |
| zayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti |
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetierl Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
' 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hirmeti
wverme yetkisi verllmistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMA NI K A%

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangillik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miasterl talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, deferleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsarmi, Gaziantep Ili, Sehitkamil [icesi, Burak Mah. 3878 Ada 10 Parseide
yer alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsas’” nitelifindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 2 adet badimsiz bélimin pazar deferinin tespit edilmesidir.
50z konusu dederleme calismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalarn yvapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde degerlendirilmig ve dedere nasil
ulagilchd hakkinda bilgi verilmistir.
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LELGMA CAYRIMENKLUL DEGH HLEME ve DANISMANLIK A

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim:

Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Sani
Konukoglu Bulvan’na girilerek Gazikent Mahallesi istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsadindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6033 nolu sokadn kesisim noktasindaki tasinmaza ulasilir.

Alt yapr calismalan tamamianmis olup belediye hizmetlerinden faydadarmm
imkani tamdir. Ulasim gesitlilik gastermekte olup; toplu tazima araclanindan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalarnimaktadir.

Enlem | 37.1001

Boylam | 37.4361

Nae |
/Ao
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan
Degerleme konusy taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

Ana Gavrimenkul

I Gaziantep

Iice . Sehitkamil

Mahalle Burak ]
'Ada | 3878

Parsel 110 ]

Yiiztlclimii (m2) | 1.050,33 _

Nitelik _6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi = :

Badimsiz Bolumler

| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| i : [ Baﬁl-mm Lo s o]
Eklenti | Kat No 'z BBliim | Arsa Payi Hagimenz Boliim
No Niteligi |
DEPO BODRUM+ZEMIN 13 | 149/1050 , DUKKAN
pEr0 | BODRUM-+ZEMIN 14 | 145/1050 DUKKA |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Belge Adi | Incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi |
Mirnari Pﬁnf;e TKGM Portall i_
| Ik Yapi Ruhsab |'5ehitk.ami| Belediyes! | 06.02.2017 = Tin
| | |
| Yapi Kullanma Izin | Sehitkamil Belediyesi 03.08.2018 | 145
|

. Belgesi
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Eilgi

' Rehinler Balimi _l{aylr Bulunmamaktadir.

| Serhler BalGmii Kayit Bulunmarnaktadir.
‘Beyanlar BOIOMEI | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 26-11-2018 1450 -
| 47050

Yonetim Plant : 07/04/2017 Sehitkamil 17-04-2017 .
14:06 -14018

! Irtifakiar B&lGmG Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| BGlGmi

_—L—_——

Taginmaziar Gzerinde yer alan beyarmin gayrimenkulin deferine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadiés disinilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degigiklikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) iligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

= 5Sabis gbrmemistir.
= Hukukl bir slirece konu edilmemistr.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
digekli Uygulama Imar Plani 'nda, Aynk Nizam Konut alaninda kalmaktacr,

| PLAN OLCEET | 171000 e
| TAKS | 0,35 Hmax |

'KAKS 1,35 EMSAL

On Yan Arkal

! INSAAT NizamMI IAH‘HIK
5 '8,5 |H/2 LB

| CEKME MESAFELERI

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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LEUVGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, wvikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulupmamaktadir,

e. Gayrimenkule  iliskin Olarak  Yapilmis  Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlegmeleri, Kat Karsihfi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat miilkiyetli olup badimsiz bolimlere iliskin
olarak yapilmis sBzlesme bulunmamaktadir.

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

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamarm tam ve dodru olarak Sehitkamil Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirlidiinde 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 Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1ile Tigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilar Antep Yap Denetim Firmas! tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile iskdn alarak
kat milkiyetine gecmistir.

Adres: Batikent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gazlantep

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEMF v I ANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28" ve 38° 01' dofu 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; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km*'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklasik clarak % 1'lik balimiing kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslanin uzantis: olan Sofdaglan’min bulundugu ilde:
Ddldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daflan yer abr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Snemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin &nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uzim
baglan pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. flin daghk kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtisi gérilimektedir. 1
dahilindeki ormanlards bol miktarda keklik, turag, vaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinal baykug, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve buldircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan [lin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde almakla beraber genel olarak vaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarninda gordlir,

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofjuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiyenin alino, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en boyik kentl olan
Gaziantep; nifusu, ekonomilke potansiyeli, killtirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
by lkgehir statlsiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her ddneminde &nemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleclitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BayOk Iskender, Selevkoslar Kraligi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memlukiar, Dulkadireglulan ve Osmanl dénemierine ait izleri-eserleri giinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dalay:
uygarliklarin ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumugtur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kaltdrel zenginliginin bir gostergesidir,
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLE ME ve IMNISMANLIK A%,

Gonidmizdeki Gaziantepin tarihsel badlantilan eski Diluk ve Kale ile iligkilidir.
Ddldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dildk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déineminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiyik olan bir
tepe lzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Tustinianos
doneminde glnimizdeki halini  almstir. Memluklar, Dulkadiroglulan we
Osmaniilar déneminde cesitli onarmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varlifir
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklamnda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir, Hacli
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarsk bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiularnn  eline
gecmis, Sultan Mesud'un GlomG (zerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun Gzerine >elguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157°de Antepi kugatristir, 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmigtir,. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Mofoliarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Modjollar'a
kargl dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyeting
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirodullar ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalarms
fakat kusatarmnamisbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmg, gehir buylk dlgide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede cgemenligini sOrdidrmustir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlular Beyligi arasindaki
lligkiler geligsmis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie oldGralmistir,
Kangikhktan yararlanan Memiuklar, Antepi cle gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridanive zaferierinden sonra 15167e Antep, Osmanl
yanetimi altima girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeyc baglanmus, yeni yamlar
ylkselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme donemine kadar refah icinde
yagarmigir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlamistir.
LDOnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransiziarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karg kadini, erkedi, buyGdu, kiclgl lle rmicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamini almigtir. 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyel’in ilaniyla birlikte huzla gelismeye devam etmistir.
Bugdn tarihi, kiltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: badlant yollan
ile bolgenin en Gnemlii kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FSEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A

2. Sehitkamil Ilgesi Haklkinda Genel Bilgiler

zaziantep gehrinin Alleben Deresi jle tabii uzantilanmn kuzeyinde kalan bélimi)
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep II'' Merkezinde
ehitkamil ve Sahinbey adyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir,

lige "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Giineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgcede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikieri goralar. Kislar sofjuk ve yadish, yvazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagi
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yukseltiler; Sofdad (1496 m), Dillkbaba (1250 m), Giireniz {1069 m) ve
Sam Daglan‘dir (1053 m). Kiocik akarsular azrasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayall ndfus tespit sonuglanna gére ilcemizin toplam nifusu
726,831 dir, Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Lehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 vyatakh). fige
simrianmiz icerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana ¢ocuk sagdid merkezl faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadlik evlerinin sayisi ise 25'Hr.

Ayrica ilge sinirlan igerisinde 3 Szel hastane, 25 dzel polikiinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezl bulunmaktadir.

llge merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkddretim okulu, 3 Szel editim
ilkbgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
lle 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullanmiza devam eden &grenci
sayis 97.554 olup, 2.998 dgretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anaokulu, 5 &zel ilkédretim okulu ile 4 5zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 Gdretmen gorey yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ilkédretim Okullannda editim ve
ddretim yapilmaktadir.

Iicenin okur — yazar oram % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorly Tagit Suriici Kursu ile 7 Ofrenc Yurdu
bulunmaktadir. Kiitir Bakanliing bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

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

Tarkiye genelinde konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %7,8 oraminda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisimin en
fazla oldugu iller sirastyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
B bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
e Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Ronut i, Kasim 2025
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Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde %13,3 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim d@neminde bir énceki yilin ayni donemine géire
% 13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

-

Konut satg sayen. Kassmy 2023

Kazim Oicak Kazim
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ZEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki vilin ayni
ayina gbre %1 4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satigian
iginde ipotekli satislann payi %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Snceki yilin aym
ddnemine gire %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.

Diger satig tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayvinda bir Gnceki yilin ayn
ayina gore %38,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglar icinde dider satislanin payl %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dijer konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gbre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Saty pakline gore konut sabp, Kaaim 2025
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Ik el konut satis sayisi 46 bin S89 olarak gerceklest,

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gdre %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin payi %33,0 oldu. ik el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglannda 94 bin 511 konut el dedjistirdi.
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LELGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L5,

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldy. Toplam konut
satiglar iginde ikinci el konut satisinin pay %67,0 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yihn ayni dénemine gbre
%%15,4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gerceklest.

Saty pekling gore konut iy, Kasim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satisian Kasim ayvinda bir 8nceki yilin ayni ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satiginin pay: %1,4 olarak

gerceklegti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudju ilier
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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Yabanailars yapilan konut sstig Kazim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim diéneminde bir Snceki yilin
aym dénemine gdre %11,1 oraminda azalarak 18 hin 993 oldu.

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

Kasim ayinda Glke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanina
yapildi.

Uyrukiara pore en ook konot sategr yapalas 10 Glke, Kazim 2025
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, ayhk %0,98 arth.

Insaat malivet endeksi, 2025 yill Ekim ayinda bir énceki aya géire %0,98
ariti, bir énceki yihin ayni ayina gére %22,57 artt. Bir Snceki dya gore
malzeme endeksi %1,18 artty, igCilik endeksi %0,59 artt. Ayrica bir Snceki

yilin aymi ayina gére malzeme endeksi %18,68 arth, iscilik endeksi
%30,49 artt.

ingaat maliyst endeksi yilltk degizim orane(%], Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %22,29 arth, aylik 90,95 artt,

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,95 arth, bir tnceki
yilin aym aymna gbre %22,29 arth. Bir dnceki aya gtire malzeme endeksi
%1,18 artts, iscilik endeksi %0,55 artt. Ayrica bir dnceki vilin aymi ayina
gore malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artt:.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie BANISMANLIK A%,

Bina insass mallyet endeksi yillik degisim orani%), Ekim 2025
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artti, ayhk
%1,05 artti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %1,05
artli, bir onceki yilin ayni ayina gére %23,48 artti. Bir énceki aya gbre
malzeme endeksl %1,20 artt, iscilik endeksi %0,73 artt. Ayrica bir onceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %19,52 artt, iscilik endeksi
%3246 artt,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina dip yapilar kin ingaat maliyet endeksi yillik degisim arani(%), Ekim 2025
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inga=t maliyet endeksi yiik deglsim oranlan{3), Ekim 2025
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

ingaat maliyet andelsi aylik degisim oranlar{%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025

Toplam ciro yvillik %354 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2025 yil Ekim ayinda yillhk % 35,4 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yill Ekim ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %29,1 artt, insaat ciro endeksi %35,1 artthy,
ticaret ciro endeksl % 37,6 artt, hizmet ciro endeksi % 38,7 artti.

Toplam ciro yelik degisim orane{3), Ekim Z0Z5
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Cire asdekslerd ik degisim oranisnl), Ekim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektéreri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda ayhk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda: 2025 yill EkKim ayinda aylk
sanayi sektdrd ciro endeksi %0,8 artt, insaat ciro endeksi Y%1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.

Toplam diro aylil degisim oram(%). Ekis 2025
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALk,

Cire endeksler aylik dedigim oranlan{%), Ekim 2075
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4. Yap: izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalann ylzélctimi 942,56 arttr.

Bir 6nceki yiln ayni ¢eyregine gore, 2025 yili IIL ceyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yUzGlglim %42 .6 arth.

Tapi ruhsat varilon binatarm daire sayes ve vilzdicam, I8 Coyrek 2025
Vi

= YIrOICImO ) =—laire zayis
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK &%,

Yapi ruhsan istatisgtiklesi, 2023.2025

¥k ik Yilk

il GanTeR Bind saps dedizim (%) Diire saws| dedisim (%) Yiziilm (@7 dedisin 1%
2023 153277 a.r 434 B53 #8.2 18T 427 535 167
| ARA% O 1240182 5 318 834 i3

] 32174 5.8 204 £6h JE 4 43172 270 240

1] 39 487 25,2 225 174 4E8 €8 530 &M 29,2

13 53789 130 361 158 283 F2305 /11 T4

2024 143 204 F 54 D5R .7 180 167 524 8.7
| 32 91 272 207 447 545 44 027 383 429

] 37 Bdd =181 153 GAR2 =248 J3 60T 615 .6

[ ] 34 3101 -13.1 153 717 184 20926178 A

Iy 45 392 -10.0 2y naw -123 E1 208 23R4 -12.5

Pl | Z8 321 T2 163 454 -18.2 35 202 164 =200
] 47574 =21 02 L83 96,0 06024 p43 BH.T

i d1 245 £2.3 ] a4 35779 ¥R 42 B

Toplam ylzdlgimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. geyredinde yap ruhsati verilen toplam ydzdlcimdn, %78,0"
belediyeler, %22,0" ise diger yvetkill idareler tarafindan verildi.

Yapi ruhigan verilen yurslcimde belediye va dider yetkili idarclorin paylne ek L Ceyrek 20245

P IL I iy ] 205

En yiksek ylizGlgim pay %67,8 ile iki ve daha fazla dairell binalarin oldu.

2025 yil II1. geyredinde yap ruhsaty verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek ylzdlgim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

¥api nihaats verilen binalarn kullanms amagianna gidre yucobcuma payian, [0, Qeyek 2025

= i3 ve daha fazis datel nsa
Sana;! birs%in e depolar

= Eir dared heeals

= (ME (gvam) Dinagn
Famo eflence ajilm, hedane veys
bakm kngizstes bmalan
Teplen ve prraien de Hoaret finslan

= famed amach ompyvan dge= tnalar
Oted o lenadar

= Halka aci #osmeat ek

» Trafik vo delgim biaian
Grafiiedi rakamlar yuverdemadaen delay: taplamn vermeyabi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizélclimi %22,8 artt.
Bir dnceki yilin aym geyredine gire, 2025 yil IIL. ceyredinde yapi

kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve yizdlciim
%22.8 arth.

Yo kullanma irin beigasi verlien binalann daire sayms ve yursigomi, UL Ceyrel 2025
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapi kullanma izin belgesi istatisdkler, 2023.2025

Yillik, Yillik Yili

xd Ceyek  Bmasans dedinim M) Daire sans delfisen (%) YERCm () dafisem (%)
2023 q2an 11,6 L4 GaR -16.4 T1E G54 492 -158
| 218920 -TA 12T 745 19 5 2T 403 220 ArE

n 18 290 -20.4 110 67FH -25,4 FAe3ra3a -7 4

] i A -14.2 1497 366 164 25 BE2 T -i48

I 30694 4,3 1BE 5E4 55 41 5 2B -5.5

2024 105 734 13,0 B0 TR 178 138 162 081 TH£
| H 347 4310 188 243 487 41 587 534 L

1] 17053 =118 80 205 -1B.5 0 888 ol 117

L] 22305 g 127 B6a H.4 i L e 3 47

i 35084 141 232 a7 234 £ SBE 106 15,1

2025 1 23 187 =28,0 149 215 -21a JT222 63e fad
[] &0 HE 18.% 130949 a5 27 350 745 ng

n 23 552 LT 156987 ] 33 254 27 278

Toplam yizélgimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam

yuzdlgimin, %79,4'0 belediyeler, %20,8's ise dijer vetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapi kullanma irin belgesi varilan ydzticiimde belediye ve digar yatkill Idarelerin paykar: (%), . Cayrak 2025

1 Ml Y I i} " I 1] P I

Tzt 1Py SIS T JILFY

milciadiyes  wmDifer

En ylksek ylzdlglm payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gére en yiksek ylzélgim payina 21,5 milyon m2 ile iki
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vi DANISMANILIK A,

ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?=
ile sanayi binalan ve depolar iziedi.

Yaps kullanma izin belgesi verilen binalann kullanma amacing gore yizoigumu paylan. Al Ceyrek 2075
=ik ve faha ade daireli Bnear
Sunayi bmalan we depodai
B C8s (Evert] binadan
# Bor dasrol pinalar
Elmmu sflence =3im hustane veva
baam #undusle: Enalem
Toprian ve pefaderade icant binalar:
= el armsch oimayan differ Binada

Ll ah bialar

o Tiadk v Betisam binalan

Halm Ak tkamm yeden

Grathcekl rekamiar, yuvaramadan dodayi toplem vermeyahilic

Takvim etkilerinden anndinimis yap ruhsati toplam yiizdlcimi %40,9
artty.

Takvim etkilerinden arindinlrmus serilerde, bir dneeki yilin ayni ceyregine
gore, 2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve yuzdlcim %40,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlrmis serilerde ise, bir 6nceki ceyrede
gore, 2025 yih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayis %7,2 ve yizdlcim %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden anndinlmis yapi kullanma izin belgesi toplam
yUzolgimi %%20,4 artt.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir dnceki yilin ayrm ¢ceyredine
gire, 2025 yil IIL. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve ylzolgim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimug serilerde ise, bir onceki geyrede
gore, 2025 yil III. ¢eyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldl ve yizdlciim 963,7 artt.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Numilu Faktirler
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmas

Humsuz Faktaorler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatliar
Bolgenin gelisime agik olmasr,
Tehditier

Makroekonomik gistergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
geiecekte gayrimenkul piyvasalarim olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Iinsaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Tasinmaz ana gayrimenkul 1050,33 m2 parsel alani Ozerine bodrum + zemin + 4
normal kat + cati kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gére dadilimi;

Bodrum kat : Misterek alanlar ,13-14 B.B. nolu dilkkan eklentileri .
Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girisi ,

1.Mormal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,

2.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,

3.Normal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,

4 Normal kat: 10-11-12 B.B. Molu 3 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikieri :

13 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat
122,90 m2 , bodrum kat ;107 m2 olmak Gzere toplam 229,90 m2 alanhdir.

14 B.B. Nolu dikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir., Zemin kat ;
131,50 m2 , bodrum kat :112,8 m2 oimak lzere toplam 244,30 m2 alanhdir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylkir Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGEHLEME ve DANISMANLIE A%

e. Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi§: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay)
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarim Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaczlar diikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasirm Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimwim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir clan aym veya karsilastiniabilir
(benzer) varhklarla karsilastinimas: suretivle gisterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumliarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) deferleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig glmasi,

(b) degerleme konusy varidin veya bunma Hnemli digiide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{¢) onemli olghde benzer wvarhklar ile ilgill sk yaplan vefveya giincel
gidzlemienebilir istemlerin séz konusu almas:.

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadiyr  asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
vaklasimimin  asadidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacaimi ve pazar
yaklagimi ile belidenen godsterge nitelifindeki deferi pekistirmek amaayla
agirhkiandinlip agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A 5

(a) dederlerne konusu varliga veya buna énemli olclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamas,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna 6nemli olcide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde cdilebilir clmakla birlikte, karsilastirilabilir
varlhklann dedierleme konusu varhikia &nemii vefveya anlamh farkhliklarnmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (érmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji ahcih, muvazaal, zoruniu satg igeren islemler
vD.},

(e) varigin dederini etkileyen dmemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas:.

Bircok varhigin benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarlklan iceren islemlere jliskin  bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanidmadidi durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmimi
gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri cranlar gibi pazara dayal
dederleme alciitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya Gnemlil dlcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklarin karsilaghrmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayali dizeltme yamimasina genelde ihtiyag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmast ve dederlemeyi gergeklegtirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaziar igin veteri sayida satilk emsal bulundudiundan
dederleme calismasinda tek yiintem olarak pazar yakiasimi kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
=gtz Emsalleri
Emsal Beyan | Goziemienen | Niteligi | Satisa Satisa flgilis Tietisim
| Mo I Edilan Alan {m=*) Sunulan | Bunulan | .
Alan f Dederi (TL) | Birim |
| {m=}) | Dedar
| [ {(TLSmZ*} SRR ||
| Ernsal 1 154,10 136,00 Dhkkan | S.700.000,00 G G54, 67 Fymen Emilak 0(534) 5375588 |
| Emsal2 | 1gso0 | 160,00 ~ Inibkkan 1025000000 | 5540541 | MearsEmlak | 0{543) %6407 /3
tmzal 3 1 137,00 127,00 | Diskkan | 8.750.000,00 BEESL6E | Riva Emiak | 0[545)54517 19 |
| Fmsal4 | 13400 | 110,00 Dikkan | B500.00000 | 6343284 | MchbEmlak | 0(%a%) 78927 27
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

2. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhig§im
gosteren krokiler

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

|
Birimn [ g [
YixSiamd | mategs Sgnelan | Daljer Cephe  Alan Eéviuen  Faman Sarafiya | Pazarhk illl:n.':nm | Daler

Emnanl 1 Deizaltilmiy
Ne | (m3) Dederi(TL) | jmsy [ B o B = o. o o. ™ |oagsr |
| meat | , i - 3 (- I . .
[E I 130 2. 700,000 I_."'d-.ﬁ'l 5. 100% | 0% 10 | O | g, 5‘!::: Lo% | 0% 0% ' <AB.500
180 10.250.000 | 64.063 ! 109 0% 0% | 0%|0%| 5% -5% 0% 0% 51.250°
Finsal | uf - | - o | | o !
o | 137 | 8.750.000 68.898 | 4 qq 0% U%l 0% g 5% 5% 0% 0% 51.673
Emsal S - | =] . . _
0| B.500.000177.273 | ygep 0% jgor 0% e | 5% | -S| 0% 0%| 50.227

Ortalama Birim Defjer (TL/m2) 50,413

Emsal tazinmaziann tamami tagsinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
komisyonu )

segilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik payr [ emlakg
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonuc asafidakl gibidir.
Badimsiz B&IUmiin Pazar dederi:
Bolgedeki ortalama zemin kat dikkan birim fiyatian 32.500 TL/m2'dir.

Tagmmazjn bulundugu bdigede bodrum kat zemin katin 1/6's1, asma kat ise 1/3°0
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi agadidaki gibidir,

13 NOLU B.B.

| Forrndl : § Bodrum ka3t alam / Oren § + Zemin kat Alam + [ Asma kat alan f Oran ) .
cZemin kAt alam | Bodrym kat alam ; [ Oran_ Asma kab sk Cran | Inclirgonmis alan

{12wg (e 107 mi® 1% lo me | 13 j14073 e |
. Foerniil : { Indirgenmig Alan * Birim Fivat ) / Projedeki alan
|_Encirgenimis afsn  Birim Fryat (TL ) | Projodeis Alan | Ortalame Birim Fiyar | !
140,73 | m? | 50,400 ) | 290 \mf 30.852,37 I /me |
14 NOLU B.B.

=

| Foarnidid = ) Bodrem bat aian £ Ovan } + Zernin kat aland 0 { Asma kat alara f Oran |

Femin kat alan | Bodrum kal aam itlran Acana kab alan) | Uran. |_E|1|:‘.'ir'g-er'|n|i:_-.:_a-|h-tl:|
1315 m? |112.8 m* 16 |0 m# yz 15030 o7 |
Formiil = { Indingenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projecdeki alan

Tmtlirgenrmiz alan iBIHITI Eiyat {TL } Projedeki Alsn | Ortaloma Birm Fivat |
150,30 m* | 50.400 |244,3 |m 3100745 | TLinY |

. | | P

. | Bagimsiz Takdir Edilen |

Bagimsiz |Bélim Alam |H'ririm Deger Yuvariatilmis Bagimsiz |
lBﬁli.'llTl_ No {m2) (TL/m2) |Bi_iii.'|m Degeri { TL)
13 2299 . 30.852 7.095.000
14 |244,3 ! _ 31.007| 7.575.000

= | TOPLAM 14.670.000,00
Z025/ASCEGYOD-057 .
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDAMN ESAIANLIK ALS.

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfer doguran zaman, elverissiziik, risk
gibi ctkenler sdz konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: eide
etme maliyetinden daha fazla Gdeme vapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki deferin belidendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen Lim yipranma
paylannin dugulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder beliflenmelktedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimn uygulanmasi wve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirfik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(2) katihmcilann dederleme konusu varlikla Snemli diciide ayn faydaya sahip bir
varlidi yasal lasitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhdin,
katihmalarnin dederleme konusu varhf bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmavacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine &zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yakiasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi Grnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle hirlikte,
50z konusu kriterlerin  kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirhik verilebilir.
Malivet yaklazimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, defierlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadimi ve maliyet
yaklasimi ile belifenen gdsterge niteliindeki deeri pekistirmek amacyla
agiriklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli girilmektedir:

(a) kathmacilann ayni faydaya sahip bir varhdr yeniden olusturmay disindiikleri,
ancak varlifin yeniden olugturuimasinin éninde potansiyel vasal engellerin veya
dnemtli ve/veya anlamb bir zaman ihtivacinin bulunmass,

(b} maliyet yaklasimimin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak

kullaniimast (Grmedin, maliyet yaklagimimin, dederlemes| isletmenin strekliligi

varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinds daha degerli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmas:), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullaniian varsayimlan son derece givenilir
ilacak kadar, yveni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varhgin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen sOreye kadar katlamilan malivetleri (ve bu maliyetierin dedere katk vapip
2025/ ASCEGYO-057
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ZEUGMA CGAYRIMENKLL BEGERLEME ve IPAMISMANLIR AN

yvapmadigimi) ve katihmaolarnn, varligin, tarnamlandidindaki dederinden varhign
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kdr ve riske gore yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki defierine iliskin beklentilerini yvansitacaktir.

Deﬁeﬁewe konusu taginmaziar igin yeterli sayida satlik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanilmamistir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullamimamigtir.

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

Maliyet yaklasimi kullamlmamistar.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasimi kullanilmamustir.
¢. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagirmi, gbsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere dénistlrilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varlidin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir,

Agalida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas! ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekll gdrilmektedir:

(@) varhidqin gelir yaratma kabiliyetinin katilimamn goziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmas,

(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahrminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida almasi.

Yukarda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
enemli ve/veya anlamh adgirhik verilmesi gerekli goriimeakle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  agadidaki ilave durumlarda, gelir vakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimumin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin  diger yaklamimlann uygulanip uygulanamayaca@im ve gelir

2025 /ASCEGYOD-057
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,
}’?HE@II‘I‘II ile hﬁ[iﬁenen gisterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirikiandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gdrdimektedir:

{a}” dgfgerl_eme konusu varkidin gelir yaratma kabilivetinin katlimeirn gbziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

(c) deﬁer{_eq?n konusu varhikla jlgili bilgive erigimsizlifin bulunmas: (Brnedin,
kontrol glcd hurunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhifin gelir yaratmaya henlz baslamamas:, ancak
baslamasinin planianmis olmas:.

Gelir yaklasimuinin  Ltemelini, yatinmalann yatinmiarnndan getii elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma fliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekii giriiimesi teskil eder.

Gen_el olarak yatnmalarnn sadece sistematik risk  (“pazar riski” veya
"gegitlendirmeyle giderilemeayen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yakiagim kullamilmamstir.

2. Nakit giris ve cgilkuslarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimilar

Galir yaklagim kullaniimamigtir.

3, Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yvaklasimi kullamimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yakdasim kullamimamigtie,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederieri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller i¢in alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEMF ve IANISMANLIK A%

Kira Emsaileri
| Em=al No | Beyan Cdilen | Miteligi | Kiraya | miraya Sumulan  Iigilis Iletisim
| Alarn [Frd) Sunulan Birim Degari |
| Degari [TL) {TL/m?}

| Fmsal 1 185,00 140,00 Diikkan | A5.000,00 | 243,24 | Leon City Emilak

X Diikkan 25.000,00 | 294,12 YilteksEmiak —|

Emeaf2 | sn00 | 5500 | Ditkkan 17.000,00 309,09 Kerem Emiak
| |

y - -—-lr"'
mm LTI TREE.
A ACECUTHETTT

. r‘d'.' o .'.'F.*.‘- *l. '
Orbagak: Unlulbdamilleriid
b e s i e A

Kica E eri Analizi
KiRALIE DUKKAN
T, Kiraya Gercekci Cep Zam Yap Sere Paz Man Di§ .- s
! enieim sumiian | Binm Deger ne AT Konw ST Y23 ST S5 100 OF ueteims
Deferd (TL} (TLSm2) . : o D D KD.D. D.

Emsal 1 185 45,000 ME 0% 0% -15% 0% -5% 0% -5% 0% D% 182
Ermsal 7 as 25 D] L T & L T 15% 0% -5% 0% -5% OY% 0% 2086
Lmsal = [=10] 17,004 243 D% -4t 15% 0% -5% 0% -5% 0% 0% 13E
Ortalama Birim Deder (TL/m7 ) 106

Emsal taginmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarbk payt { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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AENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Badimsiz Baliimlerin Kira Dederleri
Bolgedeki ortalama zemin kat dlkkan kira birim fiyatlan 195 TU/ay"dir.

Taginmazin bulundudu bélgede bodrum kat zemin katin 1/6's:, asma kal ise 1/3'0
kadar dederlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesab asadidaki gibidir.

13 NOLU B.B.
Formdl - { Bodrurm kat alam / Oran | + Zemin kat Alani+{ Asma kat alami / Oran |
Temin kat alar Badrum kat alam Oram Asma kat alan Oran indirgenmiy alan
12729 m W m 1/ om’ /3 14073m’

Farmill : [ indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan
indirgenmig alan  Birim Fiyat(TL} ProjedekiAlan  Ortalama Birim Fiyat

140,73 m* 195 99 m 119,37 T fm’

14 NOLU B.B.

Formil :{ Bodrom kat alam [ Ovan } + Zemin kat Alani+ | &smia kat alar / Qran |

Zeernin kat alam Bodrum kat alam Oran Asima kat alam Jran indirgenmis alan

1315 m” 1128 m' 1/6 0 m’ 13 15030 m*
Formiil ; { Indirgenmig Alan * Birim Fiyvat ) / Projedeki alan
indirgenmiz alan  Birim Fiyat (TL) Projedeki Alan Ovtalarna Birim Fiyat

150,30 m’ 19y FMAIm 119,97 TLfm*
_Baiﬁlmﬂz I Bﬁﬁlmmz Takdir Badimsiz Bélim ‘r’uva'r'l'atlln'ug =
Bolim Mo Boliam Edilen Kira Degeri Badimsiz Bilim
Kiralanabilir | Birim Kira (TL/ay) | Kira Degeri
[ Alam (m2) Degderi | (TL/ay)
(TL/m2) |
| __ .
13 | 229 9 119.4 27.443 27.400,00
=i 244,3 120,0 29.309 29.300,00
TOPLAM 56.700,00

Takdir edilen kira emsalleri KDV dahil olarak tespit edilmigtiv. Bu neden ile Lamnmaziar icin belirtilen
kira bedelben DV dahildir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME v¢ DANISMANLIK A L

2. Hasilat paylagimi veya kat karsiid yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimr veya kat kargihd: yintemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistirlmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Froje degetlemesi yapilmamistir.
5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmaziann konut olarak kullamiimasimin en verimli ve en iyl kullamim sekli
oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Mugterek veya balinmis bir kisim bulunmamaktadir.

2025 ASCEGYO-057
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SEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALIZ =~ SONUGLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Dederleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme  Yaklasimu  wve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme gahismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, &zellikie tek bir yontemin dodruluduna ve glvenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazla deferieme yéntemi kullanmas gerekmez "
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagsimi kullamimg olup, bu yintemin
dogruluduna ve givenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullaniimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

C. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Dederieme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile tigili
Gorus

Degerleme konusu tasinmazlar {zerindeki takyidatlar ve buna dair goriglera
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" basghd altinda ver
wverilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Iipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dofrudan Ve Onemli Oigiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredileblimesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

2025/ ASCEGYD-057
4* .f'-

~



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Arsa” vasifli degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine fliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremiilk hakk™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayii Gayrimenku! Yatinm Ortakliklarna
lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapiann portfoye alinmasing izin vermektedir. Aym fikramn (b)
bendine gdre portfdylerine almacak her tirli bina ve benreri yvapilara iliskin
olarak yapl kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiveti tek bagina ya ds baska kisilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, aligveris merikezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaplarin, tamamimin veya bélimierinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimasi halinde, amlan yapiva iliskin olarak yam kullanma izninin
alinmasi ve lapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edifir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayir Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin afinmis olmas sartimin yerine getiniimesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatirim
ortaklikian portfdylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dodrudan ve dnemli diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gavrimenkule dayall hakiar dahil edilehilir.
Ayrica anilan fikramn () bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakhilan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tebi olan variklara ve
haklara yvatinm yvapamaziar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyine alinmasinda bir sakinca
clmadid &n goridlmelktedir.
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ZEUGMA GAVRIMENKTL DEGERLEME ve IPANISMANILIIK A%,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uwzmanmimin raporda belirttigi tim  analiz, calisma wve hususlara
katilivorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuab hitkiimlering gére hazirlanmigtir.
Taginmaz Sermayc Piyasas Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi
pottfdyinde "Dikkan” bagshd) alonda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadi
goris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan giincel mevzual dogrultusunda kulianimistir,
Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimar parcasi olup badimsiz kullanilamaz.

= Rapor kopyalanimin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorurnlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkiyetindeki 2 adet
badimsiz bolim igin;

Rapor tarihine gbre tasimmazin KDV'siz ve KDVli dederi. |

' KDV'siz Dederi KDVl Dederi ( % 20 ) |

| ' 14.670.000,00 TL 17.604.000,00 |
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