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LELUGMA GAYRIMENKLL DEGCERLEAMI vie DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sz konusu konular raparun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastrma ve uzmanlk gerektiren konulan ve siradan
dederleme galisarumin bilgisinin  Stesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapllmarmstir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapimarmgtir. Malkivet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi§: makamlar genel olarak guvenilir kabul edilifler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi alalcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
aimaktadir, Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilimistir.

Firmamiz eldeki verilerin dofruluunu kabul ederek, genel bir dederlemne
caligmasi yaprglir. Aksi belirtiimedikce biyGklik ve eballar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadid kabul edilmistir.

Kullarilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Baska highir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agk olarak belirtiimedidi sdrece hicbir olasi yer alb zenginligi  dikkate
alinmamuistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yardimci olmas) dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ckonomi
sureci gbz dnlne abnarak yapilmigtir. Projeksiyonlar deferleme uzmaninim kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mdalkiyetier veya tasima bedelleri gér 8nine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz tniine alinmistir,

Firmamizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghGa zararl maddeleri tespit etme yertedilidine sahip dedildir,
Deder Lahmini yapilirken dedierin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadifi &ngorilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemesz, mister
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu malk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kidiligi etiidd calismasi yapmas
mumkin degildir. Bu nedenle gérildidi kadan ile herhanai bir zemin kirlilig
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigdi kabul
cdilmisgtir.,
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LEVGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Gayrimenkullerde 7emin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dabinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas oclmayip konu jle ilgili detayl bir aragtirma
yapilmamistir.  Ancak, vyerinde vyapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevroye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel oclumsuz bir
etki almadith varsayilarak defierleme calismas yapilrmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumus tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimbar ve kosullarla
wisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmalktadir,

3. Dederleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecefic dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarnimiz
vaya én yvargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimir hizmet ve aldimiz Geret, miligterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullanimiyla dogjrudan ilgili zonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dagerleme ahlakl kural ve performans standartiarina gore gergeklestirilmistir.

Raparlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiplir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmislir. Dederleme calismasmnda gorey

alanlarm degjerlemes! yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha Anceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirlilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslek|
bir vardimda bulunmamistir.

Mo

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S, tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklarmalarin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yvamlan hata ve
yvanlishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5. ‘nin yazih izni olmadan gogaltlamaz ve Gginci)
kisilere verilemez.
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ZEUGMA CAVRIMENKLUL DECGCERLEME vie DANISM LNLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-063

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Dederleme Uzmani @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dederleme Uzmaminin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerieme Tarihi

22.12.2025

2. Dayanak Sgzlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYO-07

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

Ishy rapor sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayilh Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu taginmaz igin son {ic yil icinde firmamizca yapimis dederdeme
bilgileri agafidaki gibidir. 2024/ASCEGYO-058 nolu raporda ve yeni hazirdanan
2024/ASCEGYO-115 nolu raporda ve bafimsiz bélum ilavesi vardir.

Rapor No Rapor Tarihi
L it | e
| 2023/ASCEGY0-063 26:12.2023
T W e Fotof b | ey
2024/ASCEGYD-058 25.07.2024
| 2024/ASCEGYD-115 27.12.2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI :

| ADREST =

ILETISIM:

| KURULUS TARIHI

| SERMAYESI

MERSIS NO

| FAALIYET KONUSU

03.05.2010

Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS.

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar

| Ferhadiye Ts Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER
| Telefon:(0342)215 1205

Faks:{0342}21512 06
Web: www.zeugmadegereme. com
Mail : infoi@zeugmadegerlerme, com.tr

1.100.000 TL — |

0598071041 300019

| Yorirlikteki mevzuat cercevesinde her tlrd resmi, Gzel, gcr-;f_sk

ve tirel kuruluglara ait her tird gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann beliri bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarefsiz olarak
takdiri, bu degerleri ctkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |

| gevre kogullarim analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gormug degerleme standartlan ve esaslan cercevesinde |

| IZINLER/YETKILERI |

dederleme raporianm hazirlamak.

Leugma Gayrimenkuyl Degerlcme AE Sermaye Piyvasas
Kurelu'nun 1770272001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan "Serrmaye Pivasasi Mevzuals

. CEFQWLEIHE'E Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirkeller

[le Bu Sirketlerin Kurulca Lisleye Alnmalarina iliskin E=zasiar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmeti |
vermek Ozere konunun gorlsdldidd Kurul Karar Organi‘min
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Pivasasl HKurulunca Listeye alinmistir. Aynca  Bankaclik
Dizenleme ve Denetlemes Kurilu'nun 05,08,2014 tarih ve SREREA
sayill Karan ile Sirketimize T"Bankalara Dederleme Hizmeti |
Verecek Kuruluslann Yelkilendiriimesi ve Faallyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
wveya gayrimenkule badh hak ve faydalann deferlemesi™ hizmeti
wvermie velkisi verilmistir.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sariglilluk Mahallesi Zilbeyde Hamm Bulvar No:64 sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel pivasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi  gercken asgari  hususlar  cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Bajlarbagi Mah. 203 Ada 1
Parselde yer alan " Arsa” niteliindeki ana gayrimenkul izerinde yer alan 4 adet
bagimsiz bdlimin pazar deferinin tespit edilmesidir. S&z konusu dederleme
caligmas gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla hazidanmistir. Bu
raporda rosmi kurum  arastirmalar yapilarak  yasal ve hukuki bayuluyla
gayrimenkulun durumu irdelenmis ve piyvasa kosullarina uygun olarak piyvasa
degeri aragtinhp Lespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda defere etki eden
unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildifi
hakkinda bilgi verilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanin

Degerlemeye konu tasinmaza ulasim tarf olarak: 1l merkezinden aniversite
Bulvarina girilip kampis oniine gelinir. Buradan Karatag istikametine dodru
Adnan Menderes Bulvan takip edilir. Sahinbey Park gegildikten sonra Kadoil
logolu petrol ndnden Sehir Binbasi Arslan Kulaksiz Bulvanna girilir. Yaklasik 2
km bu bulvardan ilerlendidinde Mehmet Zivlan Camii yamndaki 134002 Nolu
cadde cepheli Safa Sehir Sitesine ulasihr.

Alt yap cabsmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkém tamdir, Ulasim gesitlilik gostermekte olup; toplu tagima araglarindan
{dolmusg ve belediye otabislerinden) faydalanilmaktadir.

| Enlem | 37.0195

Boylam 37.3635

Tag:nrnazlar'lr-'n konumunu gisteren uydu gérintisi asagidaki gibidir;

" .
Hdetparkevieris

|
-y
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

S
Iice o
 Mahalle
‘Ada
Parsel
Yiizolcilimii (m?2)
Nitelik

___Gaziantep
zahinbey

____ Baglarbas
203

| 14.965,47
_ Arsa

Not: B.B.'lerin YAPI KULLANMA IZIN BELGELERT mevcut olup : cins
dedigiklidi islemleri devam etmektedir.

Badimsiz Bolumler

‘Malik

'Blok Adi Kat No

I 2

| A
B Zemin
C Zemin
D Zemin

/ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

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

Belge Adi

Mirmari Proje

ilk Yapi Ruhsat

Yapi Kullanim Izin

Sahinbey Beledivesi | 30.06.2014

2025/ ASCEGYD-063
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| Bagimsiz | Badgimsiz Bolim
‘Bolim No  ATSAPayt |G
11 {11/2400 | Mesken
. 3 L10/2400 Mesken
3 10/2400 Mesken
2 11/2400 Mesken
Incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayis1 |
| TKGM Portali
| Sahinbey Belediyesi 13.10.2012 | 457
| 115
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEMF ve DANISMANLIK AS

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

‘Rehinler Baliimi Kayit Bulunmamaktadir,
_$erhler Boloma | Kayit Bulunmamaktadir,
| Beyanlar BOIUMG ~ Yénetim Plam : 23/01/2013( Sablon: Yénetim Planinin

| Belirtilmesi) Sahinbey - 25-01-2013 10:06 -3099

Irtifaklar Bolamii Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat B&limi | Kayit Bulunmamaktadir.
|

Taginmazlar dzerinde yer alan beyaniann gayrimenkuliin dederine veya
devredilebiimesine bir olumsuz etkisi bulunmadiéh diisiniimektedir.

c. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dnemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

=  Satis gdrmemistir.
= Hukuki bir strece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Tliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar mudoriGginden alinan bilgive gbre dederlemeye konu
parselin E:135 , KONUT alam igerisinde oldugu 68renilmistir.

PLAN OLCEGI 1/1000 :

TAKS i Hmax

| A " S EMSAL. = 1135
' On Yan

CEKME MESAFELERI | ArKA | fsaAaT NIZAMI | AYRIK

5 |5

Tasinmazin bulundugu bélge konut adirhkl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

2025/ASCEGYD-06%
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LEUGCMA CAYRIMENKLI DEGERLEME v D AMISMANLIK A%

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

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskli vapl tespiti vb.
durumiar bulunmamaiktadir.

2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigh insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarda kat irtifaks kurulmus olup ingaat calismalarn
sona - ermigtir.  Badimsiz  bdlumlere  iliskin olarak yapilmis  sdzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Tigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekdi tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MidGriGadl nde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi  Yapilan Gayrimenkul fle Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki vapilar : Akaslan Yapi Denctim Firmast tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Gazi Mah. 8 Nolu Sokak N:4 Sehitkamil/GAZIANTEP

g. Eger Belirli Bir Projeye Iistinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yvapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel (zerindeki yvapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir.

EKEB No: S34E2C98A9384

2025 /ASCEGYD-063
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28 ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye: Kkuzeydofusunda
Adiyaman; gineybabsinda da Kilis yer almaktadir. 65222 km='lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %:1'lik b&lGmond kapsamaktadir.

zenel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzants olan Sofdadlar’min bulundugu ilde:
Dulukbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanrm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi isze ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigl olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uzum
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Tiin dadlk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtiisi gérilmektedir. I
dahilindeki ormanilarda bal miktarda keklik, turac, yaban &rdedi, yaban kazi, Gil,
kinah baykug, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
ve bildircin goridlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimler,
Akdeniz ikliminin elkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sojuk ve yadighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gérilar.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamug, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Schitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin alonc, Gilneydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en biydk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtdrel zenginlikleri, Larihi dokusu ve
bOyOkzehir statliisdyle metropol bir kenttir.

Anadolu’'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig wve tarihin her déneminde dnemini korumustur., Farkli wygarhikiann,
kiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biayik Iskender, Selevkoslar Kralh§, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadireglulan ve Osmanh dénemlering alt izleri-eserleri ginidmiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gecmis oclmasindan dolay
uygarhklarin udrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiiltiir ve licaret merkezi
olma oOzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kilthrel zenginliginin bir gdstergesidir.

2025 /ASCEGYD-063
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLE ME ve IRANISMANLIK A5,

Ginumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Diliik ve Kale ile iligkilidir.
Ddldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmoktedir. Dildk, tarihin en eski caflanndan beori
kullanilan bir yol sebekesinin cugum noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Dulik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinds geliserek schirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déncminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiéyak olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimizdeki halini almistir.  Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlilar déneminde ¢esitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériimektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6lUmG Gzerine Antep, Musyl ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kugatmustir. 1183 wyilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’es girmistic. 1218'de Selcuklu Sultam I lzzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mofollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modollara
kargi dizenledidi Anadolu seferi swasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullar ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir biyik Glgiide yikima ugramistir, Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’nin yOnetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini strdiirmigtir, 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodiulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarll bir dénem yasarmstir. Yavuz Sultan Selim'in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acrmis ve Alauddevle oldordlmustir.
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i cle gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 15167e Antep, Osmanh
yianetimi altina girmisgtir,

Osmanii yonetiminden sonra gehir hizla imar ediimeye baglanmig, yveni yapilar
yikselmig, halk Osmanli Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir.  Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlamigtir,
LDOnyaSavami'na kadar devam eden bu durum, 191%'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana kars kadini, erkedi, buyOda, kiighda ile milcadele veren schir, & Subat
1921°de "Gazi” unvamin almigtir. 25 Aralik 1521 yilinda, dilsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiitlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, beg organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas baglanti yollan
fle bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2025 /ASCEGYD-0632
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2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

zahinbey, Glneydodu Anadolu Bélgesinin en biyik, Tdrkive'nin 9. bilyik kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarhi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalanm, tren gari, leziz yemekleri, ogsiz el sanatlar, camileri,
kaleleri, hanlam, kastelleri, hamamlari, tirbeler, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ilc bolgede Gncl Gaziantep ilinin ig merkez
ilgesinden biridir.

llce 4 Temrmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de vayimlanan 3308
sayill kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baslamstir.
Ticenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 il itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en by Ok
4. ilgesi konumunda metropal bir ilcedir,

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin énerisi lizerine
Kilis  Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgr'na getirilen wve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Képrisi Uzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tdrk Milletine drmek alinacak bir
cosaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir,

Gazi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tesci| edilmistir.

flcede yazlar genallikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis avylarn soguk
ve yadish gecer. Akdeniz ikiimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlannin
durumu, yvadis ve sicakhk durumun etkl eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit balgesindedir. Iigenin basing durumiarn dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing deferi 930 ile 895 milibar yagisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorilur. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen crir arasinda seyir takip cder,
Ilkbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yadisli gecer. Iicede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylil aylandir. Ilge
merkerinde ortalama yadig 558.9 mm3 olup, en yiuksek seviveye Aralik, Ocak ve
Fubat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Evlal arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gire clde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik s makas ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim déniislerinde elde edilen glnddz-gece arasindaki
151 degisimieri ¢ol iklimine gecisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Tlrkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild),

2025/ ASCEGYD-063
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %7, 8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 fle Istanbul, 12 bin 706 ile Ankars ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az olduiu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Konut satig), Kemm 2025

100 D30
T 3
157 (rid
TS0 O fd1 460
o pog - 213
G T | I I I |
i
o 1 o = i1 S R 1 - ot e 3 +] ]
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde 9%13,3 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir 6nceki yilin aym dénemine gore
%13,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Komut satip sayes, Kagim 2025

Hasmm Ocak Hasim
2025 s O a‘;'r 2025 2022 Dﬁ"“:{
Eatiz gekline glire toplam anhy 141 108 153 014 T8 1 &34 133 12565 388 133
ipnsekll oty 1 488 27 B -Ta 0T 542 155 208 535
Diger saty; 112501 1312105 oo 1236 574 1 130 178 a5
Satiy durumuna gore oplam satyg 14700 1F3 04 1.8 1434 732 1265 388 133
1 ol safg 2 558 45274 -ha 444 096 407 832 a1
tkincs o satm 0 511 03 T4 -85 w37 B57 556 152

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklesti,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gore %1,4 craninda azalarak 21 bin 499 cldu. Toplam konut satiglan

2025/ ASCEGYD-0632
N N /fj

17
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icinde ipotekli satiglann pay %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayn
donemine gdre %53,5 oraminda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Dider satig tiideri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina godre %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
sabiglan icinde dijer satislanin pay! %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gire %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Safry yekline gore konet g, Kanim 2025

[Age
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Ik ¢l konut sabiy sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %54 oranmda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
sabiglan iginde ilk el konut satisimin payl %33,0 oldu. ilk el konut satislan
Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gire 98,9
oraninda artarak 444 hin 96 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tdrkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %3,9 oraninda azalarak 94 bin 511 {::ldu_. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut sabisinin payr %67,0 oldu. Ikinci el kanut
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ZELGMA CAYRIMENKDL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

satiglar Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki vilin aym dénemine gbre
%% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

Fatby pokline gire kanut satp, Kaswm 202
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabanalara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayni ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabanailara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldudju iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabunelars yoprlan konot satip. Kanim 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir Snceki yilin
ayni donemine gdre %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarna yapildi.

Kasim ayinda llke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildi. :

Uyruklara géire en cok konut satip yagidan 10 ilke, Kanim 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yillik %22, 57 arth, ayhk %0,98 artti.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekimm ayinda bir 6nceki aya gbre %0,98
artti, bir dnceki yiin ayni ayina gore %22,57 artt. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi % 1,18 arth, igcilik endeksi %%0,59 artti. Ayrica bir Snceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi % 18,68 artti, iscilik endeksi
%%30,49 artti.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERI EME ve ANISMANLIK A%

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram(z), Ekim 2025

w0

EEL T

1 . AR 3357

e N T Y Y R R e T T S e A R
A R e R T N | T, R . T G it e S g
L S R G R R - G - i

Bina ingaati maliyet endeksi yillik %22,29 artti, aylik 9%0,95 artty,

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %0,95 artt, bir dnceki
yihn ayni ayina gére %22,29 artti. Bir Snceki aya géire malzeme endeksi
%1,18 artty, igcilik endeksi %0,55 artti. Aynca bir dnceki yihn aymi ayina
gore malzeme endeksi %18,42 artt, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaat maliyet endeks yilhk dagisim orami{%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DFEGERLEMI ve DANISMANLIK A%,

Bina digi yapilar igin insaat malivet endeksi yillk %23,48 artt), aylik
% 1,05 artti.

Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi, bir nceki aya gore %1,05
artt, bir dnceki yilin aynmi ayina géire “623,48 arth. Bir 6neeki aya gtire
malzeme endeksi % 1,20 artt, iscilik endeksi %0,73 artti. Ayrica bir 8nceki

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,52 artti, iscilik endeksi
Y%32,46 arth,

Bina dip yapilar icin inzaat maliyet endeks] yillik dedgisim cram(%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

insast maliyet endeksi yilltk dedjizin oranlan(%}, Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artt.
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LEUGMA GAYHIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIE Al

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda: 2025 yilh Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrd cirg endeksi %29,1 artt, insaat ciro endeksi %35,1 artti,
ticaret ciro endeksi %37,6 artt, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Topldans cire yilidk degisim orami(%), Ekim 2025
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Liro endaksiar yilhk degisim orenlan(3), Ekim 2025
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Toplam ciro ayhk %%0,6 artti.

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

Toplam cironun alt detaylanina bakildiinda; 2025 yil Ekim ayinda avlik
sanayi sektorl ciro endeksi %0,8 artt, ingaat ciro endeksi % 1,4 artty,
ticaret ciro endeksi %0,4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.
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LZEVGMA GAYRIMENKLI. BEGFRLEMEF ve DANTISMANLIK A5,

Teplam ciro ayhik degigim sramii®). Ekim 2025
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Teakm rim

BT Ciand

00 - Pelwctét v 11 o i g
L TR

F = brpagt

4= Thearss

BOM - Hizmet

1 - Ellatinma ve depaalam

- I.an:l.'_-—qw-m'mlu

4 Rigi we ikslodm

| Gapitmenkul

81 - Wlewlski hRmes vrirkok

B bedani v desnek

24

wE

N

- s

4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025

Yapi ruhsati verilen binalann yizélgimii %%42,6 arth.

Bir }inc“eh_:i yilin aym geyredine gére, 2025 yili 111 ceyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzolgim %642,6 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapi ruhsau varilen binalarm dabre sayess ve yieoloumo, B Ceyrak 2025
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Yapi rubisat istatistiklers, 2023-2025

Yillik il il

i etk Bina s degizim (%) Dt sz defgim (B6)  Yimdledn () dafigim %)
2023 153 277 ar G4 BED 28,2 187 427 535 165
I FRaz -AE 134 083 35 30 13 B34 8.2

I 170 EB FiL 4 364 45172270 wan

11 T4 52 225158 454 43 530 B 29,2

) 51728 130 351 156 283 T EE 619 174

2024 143 204 6B 54 068 7T 180 167 509 B.7
I 32263 7z 207147 54.3 42027 4532 434

I 27 add a1 183 fh2 -£4.3 33 607 616 -25.8

in 34301 -131 183 TAT 182 28 126 149 -20.0

W 48 359 -1e.0 309 542 -14.2 52 406 251 124

2025 I 20 921 -120 182 432 -18.2 15 AP 6L -Z0a
i 41574 50,4 302 402 =L S5 D4 B3 6.7

I 41 945 223 202 855 han B 719 732 12,5

Toplam yizdlcidmin %78,0"1 belediveler tarafindan verildi.

2025 il II1. ¢eyreginde yap ruhsat verilen toplam yizélcimin, %78,0%
belediveler, %:22,0" ise diger yvetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ¢ D ANISAMANLIK ALK,

Yaps mabRan serilen yoeolcmmde belediye vo digor yaticlli idaralein gaylor (%], 1L Ceyrek 2025
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sidodive  milages
En yiksek ylzdlcum pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli hinalarin oldu.

2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalann kullanma amacina
gbre en ylksek yizdlcom paymna 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? ile sanayi
binalarn ve depolar izledi.

Yizpu mshgan veniben binslonn koflanma amaclanna gore yizalgomil paylan, DL Ceyeal 2025
® 0 ve caha fazla dasel hinsia
Zamand hinsian o dapolar
m Bir dared boroiar
o s {igyati; binalan
Hamu effance, #flm hastans vava
haam kurdysiar bnalan
Topiar ve perakende bomet Sn@san
o Eareet arrock olmavan diger bralar

Clad v Dinalar

w HEha B el veen

= Teafik v Helram binatan

Graficteid rakamlar yuvarlamadan dolay foplsms vermeyahBr

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yizélcimi %22,8 artt.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME vie DANISMANLIK A%,

Bir anceki yilin ayni ¢eyredine gire, 2025 yili III. geyreginde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayIsl %35,6, daire sayisi ve yizélcim
%22,8 artti.

Yo kullanme irin balgesi verilen binalann dzirs RAVEE: v yurBlcdmi, UL Cayrek 2025

Yiu@elimnd o
(mityon m) Dalre sanm
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Yapr kullanma izin belgesi lstatistiklerd, 2023 2024

illik THllE ¥ il

il Cnyrai Birm sapirr deffizim %) Cialne says defisim 5) Turslelm (A dodesim (%)
7] 82 911 1.6 a4 BAg “16 4 114 854 452 1558
| el B LT | 127 745 -1BE AT ap3 220 1r

Il 17289 -2 11k a7a 254 #3537 23] 24

1 Z0 288 7437 117 9hf =164 235689 753 -14.6

1} 20 ED4 -5.3 150 558 i3] 41 254 7% 53

2024 105 7549 138 640 B3 178 138 162 D& 154
| 11 34r 43,0 1ES B3 48, 41 587 534 513

1] Erang -11.8 b0 205 8.5 2030 0 -11.2

1 22 305 L) 127 282 .4 ATOE3 T a7

I 35034 141 X THT 254 40 SHE 028 161

2025 I 231e7 -26.0 144 215 =212 3T 22534 e
] 20205 185 130 44 452 £T 350 745 303

1] 23552 Bl 1565 9&7 2.0 12764 FTR 22

Toplam yizdlcimiin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili ITT. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdlcimin, %79,4'0 belediyveler, %20,6'si ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANIIK A,

Yaps Riellamma icin bedgesi verilen yliralgamds belediye ve diger yetkili Marelern paylan (%], 11 Geyrek 2025
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En ylksek yuzdlcim payr %564.6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih II1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gdre en yiksek ylzdlclim payina 21,5 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2

ile sanayi binalan ve depolar izliedi.

Yapd hullanmea iz bebgesi verilen hinalann kullanma smecine gore yizdlchmi paylan, B Ceyrek 2025
= iki v dama Garla dawsd Binala

Sanayi inalan ve dapola
® iz {pyen} binalan
= Hir dairedl binalar

Kamu efdfence aditim haslbang v

Toptan v paraimnd Goanst Bnaan
s lkzmet amach oimayan dider binadas
Ctal vb binalas
B Trakk = felizem bralan

« Habia agk Bamet yadar]

Grafictaki rakamlar, yuvaramadan dobany taplam vermapsbilic

Takvim etkilerinden arindirilmis yap ruhsat toplam ylzolgimi %40,9
artti.

2025 /ASCEGYO-063

. N f(\SS.’



EETCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie DANISMANLIK A%

Takvim etkilerinden anindinirmis scrilerde, bir énceki yilin ayni ceyregine
gére, 2025 yili 111. ceyredinde yapi ruhsat verilen bina sayist %19,9, daire
sayisI 51,7 ve ylzdlgim %40,9 artt:.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimis serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gore, 2025 yili I11. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi %7,2 ve ylizdlglim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinimis yvapr kullanma izin belgesi toplam
yUzolglimi %20,4 artty.

Takvim etkilerinden arndirimis serilerde, bir Gnceki yilin ayni coyregine
gore, 2025 yil II1. geyredinde vap kullanma izin belgesi verilen bina sayis:
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yuzdlgim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis scrilerde ise, bir dnceki goyrede
gore, 2025 yil II1. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald) ve ylzolclim % 3,7 artt.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Siirlayan
Faktorler

Numiu Faktérfer

Tercih edilen alanda olmas,

Dlumsuz Faktdrfer

Gayrimenkul fiyatlanndaki dalgalanmalar.

Firsatlar

Bolgenin alim firsat sunmasi.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanim olumsuzr etkileyvebilir.

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

Ana gayrimenkul 14965.07 m2 parsel alan (zerine aynk nizamda & blok {A-B-C-
D-E-F) halinde ingaa edilmigtir. Taginmazlann bulundudu bloklar bodrum kat +
zemin +8 normal kat olarak ingaa edilmigtir. Ana gayrimenkul A-B-C-DBE blokta
bagimsiz bélumler;

Bodrum katta : bina girigi, kapic dairesi, ¢ok amach salon, su deposu, yangin
cikig hold, jeneraldr odasi, kalorifer dairesi, yakit deposu, pano odasi, sifhinak, ,

Zemin katta : 1-2-3-4 B.B nolu meskenler,
2025/ASCEGYQ-063
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LEUGMA GAYRIMENKUL DFECFRLEME vo DANISMANLIK A%,

1. Normal katta: 5-6-7-8 B.B nolu 4 adet meskan,

2. Normal katta: 9-10-11-12 B.B nolu 4 adet masken,

3. Normal katta: 13-14-15-16 B.B nolu 4 adet mesken,
4. Normal katta: 17-18-19-20 B.B nolu 4 adet mesken,
5. Normal katla: 21-22-23-24 B.B nolu 4 adet mesken,
6. Normal katta: 25-26-27-28 B.E nolu 4 adet mesken,
7. Normal katta: 29-30-31-32 B.B nolu 4 adet mesken,

8. Normal katta: 33-34-35-36 B.B noly 4 adet mesken, olmak Gzere toplam (
her bir blekta ) 36 adet B.B bulunmaktadir. Bina asansorlll ve kaloriferlidir.
Taginmazin dig cephesi akrilik boyalidir. Bina giris kapisi demir dogramadir.
Merdiven basamaklan ve sahanhklan mermerdir. Taginmazin bahge tanzimi
yapimistir.

2. Bagimsiz Bélim Ozellikleri ;
Dederlemesi yapilan tasinmazlann dérdi de aynl alanh ve aym mimari yapiya
sahiptir. Tasinmazlann her biri; mimari projesinde ve mahallinde, 3 oda, salon,

mutfak, antre, hol, banyo, Lvb-we ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmakta
olup brilt 125 m? kullanim alaruna sahiptir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul lizerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkulin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise (Jzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar mesken niteligindedir.

2025/ ASCEGYO-D63
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FELGMA GCAYRIMENK] L DEGERLEME ve DANISMANIIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimrum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilasbinlmas) suretiyle gésterge niteliindeki dederin
belirtendigi yvaklasim ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

() degerleme konusu varhdin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu wvarlidin wveya buna onemli dlgide benzerik tagivan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) onemli &lghde benzer wvarliklar ile ilgili sk yapilan vefveya giincel
gozlemlenebilir iglemierin sGz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin - karsilanamadidr  asafidaki  ilave durumlarda, pazar vaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli vefveya anlamh adirhk verilebilir, Pazar
vaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmas  halinde, dederlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimlarnin uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belifenen gbsterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacadimi dikkate almas gerekli gdrilmekledir:

(a) dederleme konusu varhda veya buna Gnemili éiciide benzer varhkiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamast,

(h) degerleme konusu varhin veya buna Gnemli diciide benzerlik tasivan
varliklann aktif olmamakia birdikte islem girmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu warlikla dnemli ve/veya anlamh farkhhklanmn,
dolayvisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel islemlere yonelik bilgilerin gOvenilir olmamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahcli, muvazaali, zorunlu sabis iceren iglemler
vb. ),

(&) varhdmm degerini etkileyen dnemli unsurun varligm yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fivat olmas.

Birgok variidin benzer olmayan unsuriardan olusan yamsi, pazarda birbirinin ayni

veya benzeyen wvarlklan iceren islemlere iliskin  bir kanitin genelde

bulunamavacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminim kullamlmadiée durumlarda

dahi, dijer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
2025 /ASCEGYD-063
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LEVGMA CAYRIMENKLUL DECERLEME vo DANISMANLIK A%,

gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara davyal
dederleme dlgiitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhgin Upatip veya onemil dlclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gercakiestirenin karsilastirlabilir varhikiar
lie degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niccliksel benzerliklerin ve
farkiiliklann kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme vapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederiemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanina raporannda ver vermeleri gerekir,

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeteri sayida satilk emsal bulundufundan
degerleme ¢alismasinda tek vontem olarak pazar yaklagimi kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Emsal Beyan | Géizlemnle | Miteligi  Satisa Sunulan | Satisa Ligliks Thatigim
Mo Edilan | nen  Alan Dwgeri (TL) Sunulan
Alan {m=} Birim Dwegeri
! | [} | . (TLim2) L == ¥
Emsal-l | 165,00 130,44 KoRut {2 100D, 00 30,909 09 Asti Emilak | O (D33 771 54 99

Fmeal- | 160,00 13500 Kenut | 4.750.000,00 | 29.687.50 | Erogelin Emlak 0 (533) 168 20 53
Emel 3] 14500 115,00 | Konut | 4.450.000,00 | 3068966 |  Investor Emiak | 0(553) 728 10 27
el 185,00 14500 | Konut | 5.200.000,00 | 78.108,11  Anadolum Emiak | 0 (543) 698 90 97 |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yvakinhdgim
gosteren krokiler

L0253 ASCEGTYOD=-063
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ZEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Emsal | Yizdly | Satma Birim | Coph | Alan | Kone | Zam | Yapr | Sere | Paza | Man | Dije | Dizeltil
Mo drmi Sunplan Deger | = D. o mbD. | an Yam | fiye ritk Zara FO. | iy
(m} DadaH {m.f o. 0. o, o. | Do Birim
(TL) mT) Deder
Lrread 1 T 500000 | 38.Z01 | 0% | 0% % 0% | -10% | -S% | 5% | 0% | 0% %1385
B 125 4./50.000 | ZH.0AO0 | 0% 0%, 0% | e 0% I5% | 5% | 0% 0% | Tkad0
Emsal 3 | 115 4.450.000 | 3HE96 | P& | 0% | 0% | 0% | -10% | &% | 5% | 0% | 0% | d0.sur
Ensal 4 115 5.200.0A0 | 35867 | 0% 0% | 0% T 0 | 5% e ‘ 0 0% | 29.090
| |
Ortalama Birim Deder (TL/m2) | 30.358 |

Emsal laginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmigtir. Emsallerin tamarminda pazarhk payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yakiasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.
Badimsiz B&lUmUn Pazar dederi:
| Blok | Bagimsiz Bagimsiz Takdir HESAPLANAN " yuvarlatilms
| No Boliim Mo | BGlam Edilen DEGER [ TL ) | Bagimsiz Bolim
. | Alam (m2) | Birim Dederi ( TL )
I Deger
(TL/m2)
A 11 125 31.000 3.913.750,00 3.B75.000
B 3 125 28,000 3.535.000,00 | 3.500.000
LI _ 3 125 28.000 3.535.000,00 3.500.000
0 & 125 28,000 3.535,000,00 | 3.500.000
TOPLAM 14.518.750,00 I 14.275.000,00
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CELGMA GAYHRIMENKUL DEGEERLEME ve DANISM ANLTR A5

b. Maliyet Yaklagimi fle Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagimi, bir ahicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlk i¢in, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad: ekonomik  ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelidindeki  dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yvaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarnimin diigilmesi suretivle gdsterge nitelidindeki deger belirlenmektedir,

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima gnemii ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gbriilmektedir:

(a) katihmailann dederleme konusu varlikla dhemili dlgide aym faydaya sahip bir
varhg yasal kisilamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi we wvarhdin,
katilmailann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemli
bir prirm ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlidin dogrudan gelir yaratmamas ve varhdin kendine 6zgil niteliinin gelir
yaklagimin veya pazar yaklagimini olanaksz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame dederi drneginde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi,

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima Onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
s0z konusu kriterierin karsilanamadifl asadidaki ilave durumlarda, rmaliyvet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklazima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin difer yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yvaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmelk amaciyla
aduliklandinlip adirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedi:

(a) kathmalann ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay disindiikleri,
ancak varhidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal cngellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi (@rnedin, maliyet yaklagimimin, deferlemesi isletmenin sirekliligi
varsaymmiyla yapilan bir isletmenin lasfiye esasinda daha degerli olup olmadiimin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmas), ve/veya

(c) varhdin, malivet yaklasiminda kullamilan varsayvimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus oimas:.

Kismen tamamlanmig bir varhdin dederi genellikle, varifin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanmilan maliyetieri (ve bu maliyellerin dedere katki yvapip
2025/ ASCEGTU-U03
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FEUGMA CAYRIMENKLL DEGFRLEME ve D ANESMANLIK ALS.

yapmadigini} ve kathmalann, varlidin, amamlandidindaki dederinden varhid
tamamlamak igin gercken malivetier ile kdr ve riske gore yapllan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

DE@EI‘IEF’PE konusu tasinmarlar icin yeterli sayida satiik emsal tagsinmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullanilmamusgtir.

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

Maliyel yaklasirm kullaniimamisgtir,

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

Malivet yaklagim kullamimarmistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimu kullamilmamistir,
¢. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimu, gosterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimin tek
bir cari dedere dénlgtirGlmesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislannin veya malivet
tasarruflanmin buglink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekii gérillmektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcanin géziyie dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a7 sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir  yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklaima énemli ve/veva anlamhb agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadimi ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek  amaciyla
agirhiklandinhip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

ZOET FASCREGTO-OGD
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
(a) degerleme konusu varhdn gelir yaratma kabilivetinin katilhmecimin gbziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalmzca biri olmasi,

() fdeger[emc: konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) degerleme konusu wvarlikla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmas (Ornedin,
kontrol gucu bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlare/bilitcelere ulagamaz), vefveya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasimin planlanmis oimasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmalann yvatinmianndan getiri elde stmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk sevivesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder,

Genel olarak vyatinmolann  sadece sistematik  risk ("pazar riski" wveya
"gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri cide etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida sablk emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklagimi kullanilmarmistir,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanilmarmisgtir,

3. Indirgeme/Iskonto oraminin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanilmarmigtir,
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimanmstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Emsal | Beyan | Gézieml | Niteli§i  Kira Defieri Kira Birim | igilisi Tletisim
Mo Edilen Ermen A [TL ay) Dredperi |
| Akan Alan (TL/m?)
(m*) | (m?} . P
| Emsal 1 | 17000 @ 135 040 Konut 35000000, [y 759,26 Asti Emilak | 0 (533) 721 54599

Frisal 2 | 160,00 | 175,00 | Konut | 32.000,00 | 256,00 Frogelin Emlak | O (533) 168 20 93
Emsal 3 160,00 | 12500 |®konut | 32.000,00 256,00 Hedef 7 Emlak | O (553) 451 91 51
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%

KIRALTK - A
Emsal ¥iz | Kiraya | Blrim | Cep | Alan Konu | Za Yam | Ser | Paz  Ma Cri Diizelti |
[ [ alg | Sunula | Dede | he D, mbD | ma | Yam efly | arlh | nza | §e | Imis

im | n r Cr. n D. 2 k ra ¥ Birim

i Degeri | (TLS o. 0. | D 0. 0. | Deger

(m | {TL) m?=}

|
FmsalL | 135 | 35000 | 250 0% | 0% 10% [ 0% | 10% | 0% [ 3% | 0% | 0% | 200

|
Bl 7 | 125 | 32.000 | 256 0% | 0% | -i0Re | 0% ! -10% [ 0% | -39 | 0% | ooe | o10r |
Emsal3 | 125 | 32.000 | 256 | 0% | (% | -10% | 0% | -10% | 0% | -3% | 0% | 0% | 197 |
|

et 1 S VE—— | =

Ortalama Birim Dader (TL/m2) 198

Emsal taginmazlanin tamami tasinmazlara benzer nitelikle gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin tamaminda pazariik pay ( emiakgl komisyonu )
bulunmaktadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEMF ve DANISMANLIK A.S

Baqimsir Biliimierin Kirg Degerieri
[ Blok No Bagimsiz | Alami (m2) | BIRIM | KIRA DEGERI ( | Yuvariatilmis
Baliim Mo | FIYAT | TL/ay) Kira Degeri (
TL)
[ ST = R | S -
i A BLOK 11 125 | 200 25,000 25.000,00
| B BLOK | 3 — [125 ~ |mo | 22.500 |  22.500,00 |
S _ i - L.

C BLOK 3 125 | 180 22.500 22.500,00
[ X | = 4
| D BLOK ? 125 180 | 22.500 22.500,00 |

oy R e !
" TOPLAM | 70.000,00

Bilindigi lizere Olkemizde kira bedellerine jlave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihii yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihidi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemisgtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve geligtirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi vapilmamistir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmaziann konut olarak kullanidmasimin en wverimli ve en iyi kullanim sekli
oldudu dilstnilmektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin dederleme analizi

Migterek veya bdlinmds bir kisim bulunmamaktadir.
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39 o




LEUGMA CAYRIMENKUL DFEGERI EME ve DANISMANLIE A5,

7. ANALIZ =~ SONUGLARININ
_~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yéntemleri Ile  Analiz  Sonuclarinin
Uyumlastinimas:i Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlan’mn UDS 105 Dederleme  Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Deferleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluduna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gercoklestirenlorin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklagirm kullanilmis olup, bu yéntemin
dojruluduna ve glvenilififine yilksek seviyvede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamisgtr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir,

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

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliveli bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair girislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi™ bashd altinda yer
verilmigtir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dedgerini Dodgrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harigc, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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40

A o



LZEUMA GAYRIMENELI DEGERLEME ve DANISMANLIK .

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifl; degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Haklki Veya Devre Miilk Hakka ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesina Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Siurlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremiilk hakki” degildir.

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

Sermaye Pivasas) Kurulunun T11-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortaklillanna
lliskin Esaslar Teblifinin 22. maddesinin birinc fikrasimin (a8) bendi konut ve
diikkan benzeri yapiarin poriféve alinmasing izin vermektedir. Ayrin fikramin (b)
bendine gdre portfoylerine ainacak her torld bing ve benzeri yvapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas
zoruniudur, Ancak, milkiyveti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarn, tamarminin veya baldmierinin valnizca kira geliri cide etme
amaciylz kullaniimas: halinde, amlan yapiya iliskin olarak vapi kullanma izninin
ghnmas: ve tapu senedinde belirtilon niteliGinin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrnica, 3/5/1985 farihli ve 3194 sayih Imar
Kanununun gegici 16 not maddesi kapsaminda yvapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis almass gartinm yerine getirifmesi
icin yaterli kabul edilir. Anian fikranin (c) bendine gére gavrimenikul yatinm
crigkiikiarn portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gavrimenkuliin
degerini dodrudan ve dnemii dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller jle gayrimenikuie dayall hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anian fikranmn () bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakiiklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda hir simirlamaya tabi olan variiklara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlann tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna lliskin  Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadidr 6n gdrilmektedir.
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LEVGMA GAYRIMENKIUL DEGEREFEME ve DANISMANLIE Lk

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmammn Sonucg Ciimlesi

Dederlerne uzmamimin raporda  belirttidi  tom analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

= Bu raper ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikomlerine gére harmirlannistir.

= Taginmaz Scrmaye Piyasasi Mevruah cercevesinde gayrimenkul yalirnim ortaklig
portfdyinde "Bina” bashih aluonda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadid
gorls ve kanaatindeyiz,

= KDV granlan giincel mevzuat dofrullusunda kullamirmstr,

= [Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas olup bagimsiz kullarilamaz.
Rapor kopyalanmn kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. milkiyetindeki 4 adet
batimsiz baliam igin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Degeri KDV'li Dederi { % 1)

14.375.000,00 TL f 14.518.750,00TL

! RAPORU HAZIRLAYANLAR

| O.Fatih A
Lisans
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