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LEUGMA CAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan wve siradan
defjerleme calisaminin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapilmarmigor.

Miilk ile ilgili hichir bilgide degigiklik yapilmamigtr. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi§ makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akida ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildifi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verllerin dodrulufunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasl yaprmstr. Aksi belirtilmedikce blyilklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dofru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amacglidir, rapordaki konularin
kavranmasma girsel bir katkis olmasi amaayla kullanilmigtir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi ack olarak belirtiimedigi slrece hicbir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinmamugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar dederleme stirecine yardimeo olmasi dolaysi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz énine alinarak yapimistir. Projeksiyoniar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defiisen piyasa kosullaring baghdir ve dederin
dedisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki miikiyetler veya tasima bedelleri gdz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz Gnine alinmigtr,

Firmarnizi milk Ozerinde veya vyakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safhfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dusmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifi #ngbriilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklonda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmarnrun zemin kirdilidi etidi ¢aligmasi yapmasi
mumkin dedildir. Bu nedenle gorildiga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziujun olmadigl kabul
edilmistir.
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalar,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma
vapilmamistir. Ancak, vyerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemigtir. Bu nedenie gevresel olumsuz bir
etki olmadig) varsayllarak degderieme calismas! yapimstir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler gergevesinde degrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargsiz profesyenel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktader.

3. Dedereme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gilncel veya gelecege doniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karp herhangi kigisel bir gikanmiz
yeya an yargimz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmug sonuclarn gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degdildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna géire gergeklestiriimigtir.

6. Raporiama asamasinda gdrev alanlar mesieki egitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme cahgmasinda gorev
alanlarin dedierlemesi yapilan milkGn yeri ve tlrd konusunda daha Snceden
deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmgir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agikiamalann
dojru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamli§indan, maddi ve sair hatadan deferleme girketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Rapory ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. igin hazirlanmig olup, Deferieme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan ¢odaltlamaz wve uguncu
kigllere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-059

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumlu Dederieme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederieme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Ad1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dedgerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 [ ASCEGYQ-07

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

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dedierleme konusu taginmaz icin son (g yil iginde firmarmizca yapiimig dederleme
bilgileri agagdidaki gibidir.

. Rapor No Rapor Tarihi

™ 2022/ASCE-052 07.11.2022

[ 2023/ASCEGYD-059 | 26.12.2023 |

T 2024/ASCEGYD-054 16.07.2024 |
2024/ASCEGYO-111 27.12.2024
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FEUGMA GAYRIMENKLIL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI:
ADRESI : |

(ILETIS M:

KURULUS TARIHI

' SERMAYESI

 MERSIS NO

b e
FAALIYET KONUSU

IZzINLER/YETKILERI

| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve laydalann belirli bir

Feugma Gayrimenkul Dederleme AS.

Deglrmu;em Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. Mo: 20 Valkiflar
Ferhadiye is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
' Telefon:(0342)215 1205

Faks:{0342)21512 06

Web: www zougmadeaereme. com

| Mail : intofiseugmadegerderme.com ir
03.05.2010
1.100.000 TL '
' 0998071641300019

I T L W T R T o T - o e o B
Yiririikteki mevzuat gergevesinde her tlrlid resmi, dzel, gercek |

ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
tarihtekl muhtemel dedererinin badimsiz ve tarafsiz ﬁlaral-:l
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanm anallz ederek, ulusal we uluslararasi alanda
kabul gérmils deferleme standartlan ve esaslan cercevesinde
dederleme raporlanm hazirlamak. ) ]
Zeugma Gayrimenkul Deferleme AS. Sermaye Piyasas

| kurulunun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayill Resmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas Mevzuat |
'f;en;ﬂve:-.mde Gayrimenkul Degereme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§" gercevesinde, gayrimenkul dederlerne hizmeti

| vermek Ozere kenupun gorigildidd Kurul Karar Organi’nin

16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantminda uyannca Sermaye |
Pivasasi Kurulunca Listeye alnmisor. Aynca Bankachk
Diirenleme ve Denetleme Kumle'nun 05.06.2014 tarih ve S858
sayil Kararn ile 3Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti

| Verecek Kurulugiarnn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
4, Maddesi kapsarmina giren "“gayrimenkui, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bajh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti |
verme yetkisi verlmigtir.
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FEUCMA GAVRIMENRLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigiilldk Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvar MNo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miigteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, deferleme raporlannda
bulunmas: gereken asgari  hususlar  gergevesinde degerleme  raporunumn
hazidanmasidir.

c. Isin Kapsam

Isin kapsarm, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Gazi Mah. 266 Ada 670 Parselde
yer alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteliindeki ana gayrimenkul
izerinde yer alan 2 adet bafimsiz bdlimin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Soz konusu defjerleme calismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmustir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa defjleri aragtinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kogullan Iginde degeriendirilmis ve degers nasil
ulagildi@ hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYHRIMENKUL DEGEHLEME ve DANISMANLIK A%

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi
Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantcp Il merkezinde bulunan Zibeyde
Hamm Bulvari'na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde ilerlenir. Bu bulvan dik
kesen Battal Bey Caddesi kisesinden girilir. Bu caddeyi dik kesen 24008 nolu
sokak kisesinde bulunan taginmaza ulagilir.

Alt yapi calismalar tamamianms olup belediye hizmetierinden faydadarm
imkam tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dolmus ve beledive otobislerinden) faydalanimaktadir.

"Enlem |'37.0661

' Boylam 37.3477

Tasinmazlarnn konumunu gésteren uydu gbrintisd agsagidaki gibidir:

=d
-
1

Garian op-a

—
g

E
Sl s 13t
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FEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIR At

2. Tapu Kayitiar
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

iH Gaziantep

Tige Sehitkamil

'Mahalle  Gazi : .
Ada 266 | |
| Parsel |670 ) ;
Yiizblciimii (m2) | 1.111,18 B

| Nitelik 6 Katl Betonarme Apartman Ve Arsas

Badimsiz Bolimler

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
Blok Ads | Kat No 'B.B. ArsaPay1  Mimari ' Alami
i - No | yapisi
i | ZEMIN 1 | 100/1111 | DUOKKAN 115,00
I

— | zEMiN 2 | 111/1111 | DUKKAN | 163,00

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

| Belge Adi Incelendi@i Kurum  Belge Tarihi | Belge Sayisi
| |

Mirmnari Proje TKGM Portali | %
| flk Yap Ruhsati _.I Sehitkamil Beledivesi | 29.09.2004 l 216 =
| Son Yap Ruhsat | Sehitkarmil Eeledl',resl | 29.09.2009 -!"22'3
Yap Kullanma lzin | Gehitkamil Belediyesi | 19.01.2012 1 oo4 ]

Belgesi |
AN SRR Lty

2025/ ASCEGYO-059

11

W\ X



FEUCMA CAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

| — - e
Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.

Rehinler Bolumu | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimii Kayit Bulunmamaktadir,
Beyanlar B&lUmi | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2012 11:17 - |
3086

| Yonetim Plani : 06/04/2009 Sehitkamil 07-04-2009 ,
11:50 - 8551

Irtifaklar B8ldmi | Kayit Bulunmamaktadir.

BolOma |

Tasinmaz (zerinde yer alan beyanlarin gayrimenkulin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulvnmadigr dusaniimektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili varsa, Son Uc Yilik Donemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gdrmemigtir.
e Hukuki bir sOrece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju B&lgenin imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir. 1/1000
slcekli Uygulama Imar Plan ‘nda, Ayrik Nizam Konut alaminda kalmaktadir.

PLAN OLCEGL 1/1000 , .
oS i |
T-_nl“E .40 Hmax
KAKS 1,35 EMSAL i
‘On__ Yan |Arka '

|
i b= INSAAT NIZAMI AYRIK
CENMEMESAFELERE |c ™ Ta5 (Hz | |

Tasinmazin bulundudu bélge konut agirhkl olup taginmaz ile benzer imara

sahiptir.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul Iicin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul icin ahnmis durdurma karan, yilam karan, riskii yam tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sdzlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sdzlesmeleri, Kat Karsihdn Ingsaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup badgimsiz bolumlere fligkin
olarak yapiimis stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alnrms Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamm Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alimup Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekii tim izinler alinmig olup yasal gerekliliji olan
belgelerin tamami tam wve dofru olarak Sehitkamil Belediyesinde ve Tapu
Kadastro Genel MidarlGgl'nde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan  Gayrimenkul 1ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmas: tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanrmg olup tasinmaziar meveut hali ile iskan alarak
kat milkiyetine gegmigtir.

Adres: Batkent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gaziantep

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dedgerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul deferlemesi belirll projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel zerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

https: f/beptr.csb.gov. tr/bep-web/ £ /queryEkb internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapilmig olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI |

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' doju boylamlan ile 36° 38' wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydojusunda
Adiyvaman: giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'iik alamyla Tarkiye
topraklannin yaklasik olarak % 1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis: olan sofdadlanin bulundudu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli flin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cay:, Afrin Cayi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceler, dzim
badglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanian, step ve yarn step bitki Grtdsd gordimektedir. Ti
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Srdegi, yaban kaz, cil,
kinali bavkus, givercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildirain gérdlmektedir,

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecgis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akedeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yafishdir. Yadig en fazla kis ve ilkbahar aylannda gdrdlir.

ilceleri: Araban, islahlye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzel|'dir.

Turkiyenin altinci, Glneydofu Anadolu Bélgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginiikleri, tarihi dokusu ve
biyOkgehir statlisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun itk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde Onemini korumugtur. Farkch wygarhiklarin,
kiiltirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkelitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilyik Iskender, Selevkosiar Krallifi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memiluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gunumize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gegmis olmasindan dolay!
uygarhiklarnin udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kdltdr ve ticaret merkezi
olma Gzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin gesitliligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gostergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIR A

Ginimizdeki Gaziantep’in tarihsel badlantilan eski DOlOk ve Kale ile iligkilidir.
Dulak, antik kaynaklarda "Doliche®, Bizans kaynaklarmda "Teluck®, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DGlok, tarihin en eski caglanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dguim noktasinda yer almug, boélgedeki yerlegim
Dulokten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegme bu alanda
yogunlasmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hdyik olan bir
tepe (zerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde giiniimilzdeki halini almigtr. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanllar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyie varligini
korumaktadir.

Antep, Birans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gdriimektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8limi (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun izerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kusatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’s girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir., 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybarsin 1277'de Mogollara
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik dlgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodiulan’nin ybnetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini strdirmigtir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Scferi sonunda savag agmis ve Alauddevle Sldirlimisgtir.
Kansikhktan vyararlanan Memluklar, Antep' ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidatnk ve Ridanive zaferlerinden sonra 1516°%te Antep, Osmanh
ybnetimi altina girmistir.

Osmanii yonetiminden sonra schir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmls, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah icinde
yasamisor. Kent, 1818-1819%'da gecici olarak Halep'in kazam olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
1.DdnvaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giun boyunca
dilsmana karsi kadim, erkedi, bly0gQ, kighdo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvaninl almigoir. 25 Arahk 1921 yihinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in llamyla birlikte hizla geligmeye devarm etmigtir.
Buglin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararasi baglant: yollar
ile bélgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.
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ZEUGMA GCAYRIMENEUL DEGERLEME ve INANERMANENR Al

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sechrinin Alleben Deresi ile tabii uzanbilanmin kuzeyinde kalan bolOmdi
merkez olmak iizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep il'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.05.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

ilge "Sehitkamil” adimi, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Giineydofju Anadolu Blgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki balgenin iklimi ve dzellikleri gérilar. Kislar soduk ve yagigl, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzell, dodusunda
Mizip, giineydodusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
ilgesi bulunmalktadir.

Baglica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Ddlikbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Daglan‘dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en oOnemlisi Alleben
Deresi"dir.

2015 Yih adrese dayal nifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

llce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) wve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Tlge
sinirlanmiz icerisinde 17 Safhk Ocad ile 1 ana gocuk sadhdn merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmuza bagh saghk evlerinin sayist ise 23'ir.

Ayrica ilce sinirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 Ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
tizel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkégretim okulu, 3 &zel editim
likodretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &dretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozel
Anaokulu, 5 dzel ilkédretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrencisl olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmiz Siifii Ilkégretim Okullarinda egitim ve
dgretim yapiimaktadir.

Ilcenin okur — yazar oram % 97'dir.
lice Merkezinde 18 Dershane, Motorly Tagsit Sirdcd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitlphanesi
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

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

Tiirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudu lller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile izmir olurken, en az oldudju iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Karut aatig, Keem 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %13,3 arti.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yiin aym dnemine gore
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.
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FEUGMA CAYVRIMENRIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Konut sty saym, Kamm 2025

Kasits Ocak: Kazmm
2025 024 oo 223 o
=] 6]
Satiz sekline gore toplam wntig 141100 1533 0714 -7.8 1 434 133 1 265 388 13.3
Ipoaekh sty 27 £24 2% 0d T4 =07 59 1553 204 515
Cer saalg T35 ol N2 & I a1 1130173 a5
Satry dursmuna gine feplem satig 141100 153014 TR 1434133 1 255 358 133
1% 2 SaTS Lh 5258 48 274 54 £33 030 407 534 23

fiono o satg g 50 1B 740 -5 JYQTES (&Y 556 154

Ipotekli konut satiglan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislarin payl %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %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 gergeklesti.

Difier satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gire %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde dijer satislanin pay: %84,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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Sartry gakling gire kenat satip, Hasem 2025
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Ilk &l konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesgti.

Tlrklye genelinde ilk el konut satg sayisi Kasim aymnda bir onceki yilin
ayni ayina gére %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin payt %33,0 oldu. Ik el konut satiglar
Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayn ddnemine gore %38,5
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degigtirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gére 28,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satisian icinde ikinci el konut satisimin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir &nceki yilin ayni donemine gore
%15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklestl.
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Sateg sebdime gire konwt oy, Kanm 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara vapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gdre %9,7 oramnda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde yabancilara yaplan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanotara yapikan konrut satg, Keom 2035
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin

ayni donemine gdre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ulke uyruklarina gore en cok kenut satigi Rusya Federasyonu
vatandaglarina yamldi.

Kasim ayinda like uyruklanna gére en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanina
yapildi

Uyruklars ghre 80 ok kanut satep yapdan 10 dike, Kanm 2025
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2. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yilhk %22,57 artti, ayhk %0,98 arth.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gdre %0,98
artti, bir dneceki yilin ayni ayina gore %22,57 arth. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,18 arttl, iscilik endeksi %0,59 artti. Aynica bir onceki
yihn ayni ayina gore malzeme endeksi %18,68 artt, igcilik endeksi
2630,49 arth.
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inzast maliyet endebsi yllik degisim orani(¥:), Ekdm 2025
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Bina ingaatt maliyet endeksi yilhik 9%22,29 artti, ayhk %0,95 artti.
Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,95 arth, bir dnceki
yilin aymi ayina gore %22,29 artti. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi
%1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 arth. Aynica bir dnceki yilin aym ayina
gére malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina insaat mallyet endeksi yiihik degisim orani{%), Ekim 2025
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yilhik 9%23,48 arthi, avhk
%1,05 arttl.

Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya gdre %1,05
artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %23, 48 arth. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %1,20 artti, iscilik endeksi %0,73 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin aynl ayina gdre malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
%32,46 artt.

Bina chyp vaplar igin insaat maliyet endels] yillck degisim oram{%), Eklm 2025
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

ingant maliyet endeksl yillik deglgim oranlan(3), Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksl ayhk degisim oranlani(%). Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artti.

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yilik %35,4 arttl.

2025 /ASCEGYO-059
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2025 yih Ekim ayinda yilhk
sanayi sektdri cirp endeksi %29,1 artti, ingaat ciro endeksi %35,1 artty,
ticaret ciro endeks] %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Teglam cira yilik degigim aram{%] Ekim 2025
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Cire endeksier ik degisim oranfani¥], Brim 2023
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Toplam ciro ayhk %0,6 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun ait detaylanina bakildifinda; 2025 yilh Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrl ciro endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi % 1,4 arth,
ticaret ciro endeksi 200,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cire aylé degisim eram(%], Ekim 2025
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Ciro endebsler ayhk degisim arsnlan(¥], Bkim 1025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlcumu %42,6 arth.

Bir onceki yihn ayni ceyredine gire, 2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsats
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzolcim %42,6 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve IMANISMANLIK A%,

Fogr rabipab wesilen Binglaoue divice aeyans e pineilGilamii, AL ayras 25
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Yaps muhesah istatistikleri, ZI23-2025
Yillik. Yk Yillik
hil Ceyrek Eina savsl delisimi%l  Daird sspss dedigim (Ba) Yipalam () dedsirn (%)
2023 153 257 wr 024 BEY | 197 427 535 167
I 25031 -4 134 083 =35 =815 834 GA
Il 34170 Eg P 1 6.4 45 172 270 24 0
m m 487 2ED 228 150 49 8 40 930 821 282
I's E3TEL 13,0 151 156 24,3 T2 505611 174
24 143 204 £5 BS54 058 T 180 16T L% &7
| F2ae} T2 20T 148F Faf 44 027 453 420
Il 25641 -18.1 153 682 -248 33 80T 616 -25.6
m 24 301 131 183 TIT -1B4 AREE 1T =200
iy 48 3193 -10,0 9 542 -14.3 G 404 35 &5
2024 | 288 -12.0 1648 454 182 35 M2 164 -20,0
i 41574 b2 302 482 Q6.0 96 024 843 5.7
11 41 46 2.3 282 355 540 =l 42,6

Toplam yuzélgimun %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih IIL. ceyredinde yap! ruhsat verilen toplam ylzdlgimdn, %78,0%
belediyeler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yapl ruhsan verdlen yoeolymnds belediye ve difjer yethili iaveledin paylan (o), UL Geyrek 2025
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En yilksek yizdlclim pay %678 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 il I11. ceyredinde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek ylizolgim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi ruhsat vierilen Bingiann kuflanma amaglanna gore ytrsicumo paylen, I Ceyrak 2025
= ks ve dabe f2ia daired binda

Saray bmak ve gagelar
il e biralar
© D= isyen: bingkn
Hoareny sfience, aiEm. hastane veya
Ealm bruisgiad esan
Taplan ve perakenss 1G] nalan
= Kamel pinach cmayan djor ook
Ofad vi binaiar
m Halls agtk ikamet yeden

= Tratii v thef s Biralan

Grufieli rpkamiar yuvadamadan detay toplamn varmeyebife,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin y(zdlgimu %22,8 arttl.
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FEUVGCMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bir Gnceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yih IT1. geyreginde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylizdlglm
%228 arth.

Yap kullanma izin belgesi vedilen binalorm dame sayen we glizolgiai. 1B, Ceyrek 202%
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Yap: kullanma lzin belgesi istatistikleri, 2023-2035

Wil Ttk Yk

i Caavrok Bina sy dedisirm (%) _ Diadre sayEs| defielm (3] YIblclim m") degigim (5
2023 B2am 11,6 £a4 948 164 110 564 493 A56
| 21820 -1 VET T4 -85 o7 403 220 17,2

It 19 299 -20.4 110678 -25.4 23537233 T4

1k #0 5=l -142 117 966 -16.4 2EEERTOR 148

n e 8.3 188 552 -6.5 41 854 289 -B.5

2024 105 739 138 640 Me3 146 138 182 081 16.4
| 31347 £30 B0 823 48.7 41 587 5 218

n 17 D532 1.5 o0 25 =105 70 A2 TAO M2

m 235 g2 127 658 B4 Frnay a1z a7

] Shiad 141 232787 234 43 520 020 TH

2025 1 23187 6O 148 ME 214 222634 -24.9
Il 20205 165 130 525 482 27 350 T4E5 na

1] 23 552 Bl 158 987 228 33264 279 273

Toplam yizdlcimin %79 4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 wvili II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yvizodlgimiin, %%79,4'G belediyeler, %20,6's1 ise difer yetkili idareler
tarafindan verildi.
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Yap kullanma izin belyesi verden yizilgimds balediye ve diger yotkili idarelerin paylon (%], 1B, Geyrak 2025

fl H | P nl W | i}

N3 it 205
En viiksek yiizolcim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

& Hadadiye  milayar

2025 yih II1. ceyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek ylzdlcim payina 21,5 milyon m= ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kullanma irin belgesi verilen binalann kullanma amacma gore ylzdgime paylam, IE Ceyrek 2025
ki w& daha tarta daineh binala

Sanay bnadan v depodar
W i [y} binalan
= Bir gairedl inaiar

Eamwo efience. efFlim hasmne veya
bakm h..TI.ﬁ.l';:II’I. Enalian

Toptan e perakends Bearst boalan
= lkamet ameh dimayan dider binalar
Crel o/ Binalar
B Teafli wa fafigim binalan

1 Hiplhc s Boaman yarin

Geafaedd rakarbar yuvardamadan dodeyn toplarm vermayehilir

Takvim etkilerinden anndinimis yap! ruhsat toplam ylzélgimi %40,9
artt.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Takvim etkilerinden arindirilmug serilerde, bir dnceki yilin aymi geyredine
gbre, 2025 yili I11. geyredinde yap ruhsati verilen bina sayis %19,9, daire
sayisl %51,7 ve ylzdlcom %40,9 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden arnndinlmig serilerde ise, bir Snceki ceyredge

gbre, 2025 yili II1. ceyredinde yap ruhsat verilen bina sayis1 %7,0, daire
sayisl %/, 2 ve yazélchm %2,7 azaldl.

Takvim etkilerinden arindinilrms yvapi kullanma izin belgesi toplam
yOzdlcimii %20,4 artt.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir dnceki yvilin ayni ceyregine
gdre, 2025 yih II1. geyredinde yvap! kullanma izin belgesi verilen bina savyisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve ylzdlcim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir dnceki geyrege
gore, 2025 yil II1. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayist %0,5 azaldl ve yizdlciom %3,7 arth.

c. Dederleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Numiu Faktdrfer

Sosval donatilara vakin konumda clmasi
Tercih edilen alanda oimas
Cadde Cepheli clmasi

Olumsuz Faktorler
Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatiar

Emilak sektdriindeki viitkselis beklantisi
Tehditler

Makroekonomik agbstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarnim oclumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Tasinmaz ana gayrimenkul 1111,18 m2 parsel alam (zerine bodrum + zemin + 4
normal kat + ¢at kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gore dagilhmi;

Bodrum kat : Misterek alanlar ,

Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
2025/ ASCEGYD-059
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ZEVGCMA GAYRIMENKUIL, DECERLEME ve D ANISMANLIK Ak

1.Mormal kat: 2-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 7-8 B.B. Nolu 2 adet mesken,

4.Normal kat + Cati katta : 9-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri ;

1 B.B. Nolu dilkkan : Projesinde agik dikkan alamindan ibaret olup 115 m2
alanhidir.

2 B.B. Nolu dikkan : Projesinde acik dikkan alarmindan ibaret olup 163 m2
alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakianda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar dilkkan nitelijindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimumi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanmiima nedeni

Pazar yaklagimm varlhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir

(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretivle gésterge nitelifindeki degerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{2) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis oclmasi,

(b) dederleme konusu varhgin veya bunma Onemli Ol¢lide benzerlik Tagiyan
varhklann aktif clarak iglem gérmesi, ve/fveya

{¢) Gnemll diclide benzer wvarliklar ile ilgili stk yamlan ve/veya glncel
gbzlemlenebilir islemlerin stz konusuy olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimn uygulanmas! ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli girilmekle birlikte, soz konusu
kritererin kargilanamadifi  asadidaki  ilave durumlarda, pazar vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamli adirik verilebilir. Pazar
vaklasimimin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarm uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
vaklasimn ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amacwyla
adirhklandinbp agiriklandinlamayacadin dikkate almas gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna Gnemli dlclide benzer varhklara iligkin
islernlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel almamasi,

(b) dederleme konusu wvarhgin veya buna dnemli Glglide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, kargilastinlabilir
varliklanin dederleme konusu varlikla Snemli vefveya anlaml farkhliklannin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d} gincel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamas (ornedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahicili, muvazaah, zorunlu satig igeren iglemler
vh.),

(e) varhin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhdin yeniden dretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islemn gdrebilecedi fiyat olmas:.
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Bircok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugsan yams), pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhiklan iceren islemlere iliskin  bir kamitin  genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadigy durumlarda
dahi, dier yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
gerekli gbrilimektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme Gicltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle
iliskili olmamast halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilasbinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklann karsilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayal dizeltme vyapimasina genelde ihtivag duyulacakbir. Bu duzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerckgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raperlannda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterl sayida satiik emsal bulundugundan
dederleme ¢calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
Satiz Emsalleri
| Emsa | Beya | Gézlemle | Niteli§i | Satisa Satisa Tigilisi Iletisim
[ Mo 1] men Alan | Sunulan | Sunulan | |
Edile | (m2) | Degeri (TL) | Birim
[ | n - Degeri
Alan _ ! [ (TLf/m?*)
| | (mz) |
- —— I - - - I
Crrieal | | | [ Defisim
[ 1 275,00 | 158,00 i Dikkan 10 750.000,00 | 39.000,91 Emink 0 {549} 899 76 70
| | | | 4
Emsal ] [ |
[ 2 | 80,00 | 7500 DOkkan | 4.750.000,00 | 52.777.78 | Adalya Emlak | © {552} 152 00 00
. : |/ -
Emsal | [
a 155,00 125,00 | Dikkan | 7.950.000,00 | 51.290,32 | Turyap 0 (532) 613 &9 97
Cmsal i | rai =
& | 400,00 | 266,00 ! Dokkan ' 20L000.000,00 0 3000000 | Emlak O {540 B9S 76 70

Emsal tasinmazlarda zemin kata glre dizeltme (Bodrum katin 1/6°si ;
asma katin 1/3°G) yapilmistir,

Bodrum fC_i'_r'an Zemin Oran |Asma Toplam
140,00 | 1/6 | 135,00 L 3f3 ' 158,33
1/6 __ | If3 '
1/6 i 1/3 |
20000 | 1/3 200,00 | 1/3 , 266,567
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FEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

3. Kullarulan
cikartilmis,
gosteren krokiler

emsallerin
degeriemeye

sanal
konu

ortamdaki

haritalarindan
gayrimenkule vyakinhgim

e g
e N

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

Emsal | Yozdlch | Satisa Birim | Cep | Alan  Hon | Zam | Yap | Sere | Paza | Man | DI§ | Dizeltimi
Mo mi | Sunulan eger | he [+ um an Yas @ fiye | rhik Tara @ &r = Birim
| {m?} | Dederi (TLfm | D. D. D. D. D. D. . D.  Dwdar
| i [TL) k)
it PRV | | I i — - Y S
| f"““' : 58 I 10,730,000 | 6.0 : ww | 0% ! LR I S S R B4.834
i Lo E | ArSpobg | 6333 | 0% | o% |1o% [o% |ow |o% |-5% |om |om £6.500
| | AT e o
| 5"““"" [ 125 | 7.950.000 | 62800 | 0% lam | 10w | oo | ose | osa 5% | 0% | 0% GE.THD
[ | | | | i | -
| Lrmsal [ | | I i
| | 268 | 0000000 | imoaes [ose (0w | -5 [0 | 0% U | 5% | DM 0¥ B EES
' I . I 1 B[S | AN (| |
| Ortalama Birim Dafer [TLSm?} 66.396

Emsal tasinmazlarin tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
Emsallerin  tamaminda pazarlik paw
bulunmaktadir.

secilmistir,
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FEVLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Badimsiz B&llimin Pazar deferi:

| Bagimsiz Takdir Edilen !

Bafdimsiz 'Boliim Alam Birim Deger Yuvarlatilmis Bagimsiz i
Bélim No  (m2) (TL/m2) Boliim Degeri ( TL )

1 115 66.400 | 7.635.000
2 {163 66.400 = 10.825.000
' . TOPLAM 18.460.000,00 |

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimim agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi elde
etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin disdimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) kathmcilann dederleme konusu varhikla Gnemli élglide aymi faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarligin,
kathmalann dederleme konusu varligr bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede
yeniden oclusturulabilmesi,

{b) varhfin degrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgil niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar vaklasimim olanaksiz kilmas), ve/veya

{c) kullamilan defer esasimin temel olarak ikame dederi &rnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer wverilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yvakiasima dnemli ve/veya anlamb agirhik verilmesi gerekli girilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadigy asagidaki ilave durumlarda, maliyet
vaklagimi uygulanabillr ve bu yaklasima dnemll ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degeriemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarnn uygulamp uygulanamayacadgim ve maliyet

2025 /ASCEGYO-059
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?EHEI&IITII ile belirenen godsterge niteliindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gériimektedir:

{a) katlltmcllarln ayn faydaya sahip bir varligh yeniden olusturmay disiindikleri,
ancak variigin yeniden olugturulmasimin gniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimunin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac oclarak
kullaniimasi (Ornedin, maliyet yaklagimirin, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidimin
teyit edilmesi amaoyla kullanilmast), ve/veya

(c)} warhigin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni clusturulmus almasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda
gecen sdreye kadar katlamilan maliyetieri {ve bu maliyellerin defere katki yapip
yapmadigim) wve katilimcilanin, varhdim, tamamlandifindaki dederinden wvarhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ille kar ve riske gére yapilan uygun
aguzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterll sayida satihk emsal tasinmaz
bulundufundan malivet yaklasim kullaniimamstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yamlan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimliar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamisgtir,

3. Yapq maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullanilmarmistr.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamistr.

c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelldindek] dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere donilstirGlmesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varhik tarafindan yaratilan geliflerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflaninin bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabilivetinin katiimomin gézilyle deferi etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

(b) dejerieme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
lligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
2Z sayida almasl.

Yukarda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin  kargilanamadi@i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamli adurhk wverlebilir. Gelir
yaklagiminin  asatidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dijer vyaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimn ile belilenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adiriklandinihp adirhkdandinlamavyacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin gbziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yvalnizca biri olmas,

(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu wvarhkla llgili bilgiye erigimsiziigin bulunmas: (8medin,
kontrol gucl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu wvarhin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasinin planfanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temefini, yatinmcilann yatnmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yvansitmasimin
gerekli goriimesi teskil eder:

Gene!l olarak yatnmaolann sadece sistematik risk  (“pazar riski® wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerlerne konusu  taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamimamustir,

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynain ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaldagim kullamimamistir.
2025/ ASCEGYOD-059
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,
3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler
Gelir yaklasim kullamimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanilmarmigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TLfay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir,

Kica Emsalleri

[Emsal No | Beyan | Gézlem | Niteligi Kiraya Kiraya | ilgllisi fletizim

| | Edilen lemen sunulan sunulan |
Alan Alan Dredieri Blrim
((m3) | (m3) | (L) Begeri

| | | {(TLSfm2) |
| ]

" Emsal 1 70,00 | 65,00 | Dalsan | 32.000,00 492,31 Hanedan Emiak | 0 (532) 60B 19 45

{ |

["Emsat 2 50,00 45,00 | Dikkan | 70.000,00 | 444,44 Emek Emiak | 0(532) 744 1383 |

| - ' i
Emsal 3 | 3500 | 30,00 Dokkan | 15.000,00 | 500,00 | Fedikiar Emilak 0(532) 704 24 58 |

Dilkkan Ki i
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 Hiray Gerce |

i | ¥a ]
- ~ | & ki | ...  Dgzeltil
::Ir'ns :::;m?‘ | Sunul | Birim ;ﬁ:" :h 'Monu  Zam E’ra Serefi Pazarl Manza ED’ mig
Enea | m3 An Deger | o g, |mD. anD. " yeD. kD raD. nr Birim |
Lm=3 |D~EQ&1‘ [Ti.j'r'n| : 3 | "j'n | | Deger |
' 75 0 i O (S S SO (ool NIRRT TSN NG !
s les 32.000 452 0% 0% -15% 0% . 0% 5% 0% 0% 368
= H 2 .
al 2 i 45 [ 20000 - 444 : I:I':_!-'i'n .CI% "-l 5% .{I'-!-'En 50 0% -5%h 1% % 333
s [ [ [
il 15.000 500 0% 0% |-15% 0% | o, 0% S% |8 0% | 349
al 3 | 4%

Ortalama Birim Defer (TL/M?}) | 359

Elok Mo | Bafimsiz | Bafimsiz | Takdir " Badimsiz Balim | Yuvarlatilmis |
Balim No | Bdluam Edilen Birim Kira Dederi (TL/ay) Bafimsiz BHllm
[ | Kiralanabilir | Kira Deger | Kira Dedgeri (TL ay)

Alarm (m2}) {TL/mZ)

| & | 115 260 41,400 41.400,00
| | |
2 La3 360 5B8.680 58.700,00
| | | |
TOPLAM 100,100,000

Eilind'iéi rerg dikemizde kira bedellering ilave Sdeme [Kn;u'}] bulunmamaktadir. Bu neden
ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri KDY dahildir,

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdar yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihii yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degderleme konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamstir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann dikkan olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldudu didginudlmeltedir.

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolGnmus bir kisim bulunmamaktadir.

2025/ASCEGYQ-059
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7. ANALIZ = SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
a.Farkli Dederleme Yéntemleri 1Ile Analiz Sonuclarimin

Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan’mn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiqinda, ozellikle tek bir yontemin dodruluguna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercekiestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederlermne calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu y@ntemin
dogruluguna wve glwvenilidigine viksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyveti bulunmamaktadir,

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

Dederleme konusu taginmaziar Ozerindeki takyidatiar ve buna dair gdruglere
raporda "Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinifama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi® basghg§ alunda yer
verilmistir.,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, l'.'lzerim:l!a_- ipntek__ Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

2025 /ASCEGYO-059
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ize, Allmindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferlemne konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Dedjerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hikimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadids
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremilk hakki” degildir.

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

Sermaye Pivasast Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenku! Yatinm Orlakhklarina
fliskin Esaslar Tebligimin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin porifiye ahinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (&)
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yamp kullanma izninin alinrmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiveti tek basina va da baska kigilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya boliimierinin yalmizca kira geliri elde etrme
amaciyla kullamimas: halinde, amilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtifen nitelijinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun ofmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarifili ve 3194 sapil Imar
Kanununun gegici 16 nc maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmiz ofmasi,
bu fkrada yer alan yap kullanma izninin alinms olmasi sartinin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edili. Amian fikranmn (c) bendine gdre gayrimenkul yabinm
ortaklikian portitylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serfi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica amian fikrarmin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm artakiikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulunun TII-48.1 sayih Gayrimenkul
Yaurim Ortakhkianna Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uwygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakh§ portfoylne alnmasinda bir sakinca
olmadii dn gorilmektedir.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A5,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirtti§i tim analiz, cahsma wve hususlara
katiliyorum.

=  Bu raporilgili Sermave Fivasas: Mevzuab hikidmlerine gére hazirflanmistir,
Tazinmaz Sermaye Piyasas Meviuali cercevesinde gayrirmenkul vatinm oriakhd
portfidyiinde "Dakkan” bashgl altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadid
gdris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullanilmisgtr.
Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynlmaz parcas olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalanmin kullammilan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

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

ASCE GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkivetindeki 2 adet
badimsiz bélom igin;

Rapor tarihine gire taginmazin KDV 'siz ve KDVli degeri.

KDW'siz Defleri KDVl Dederi ( % 20 )

' 18.460.000,00 TL 22.152.000,00

" RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL

aysel ERBOGA (SPK | O.Fati LR (SPK Lisans
| Lisans No#401179}

Hs T & Hat
ALt 5‘.{15\.&71'-
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