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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi
fukuki konulan, Gzel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisarurn  bilgisinin  Gtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamstir.

Millk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapilmarmstir. Milkiyet ve resmi tamimiar jle
ilgili bilgilerin alindidir makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde harcket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biyikiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanidmistir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamlmamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece higbir olasi yer alt zenginlifi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimo olmasi dolayiss
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gbz ondne ahnarak yapllmigtir. Projeksiyonlar degerleme vzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullanna badlidr ve deferin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk OGzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz &nine
alinmarmig sadece gayrimenkuldn kendisi gbz ondne ahinmistir.

Firmamizi madlk Gzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak bivyle maddelerin var
olmadii dngérilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, mdsteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu haklunda vyetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu midlk ile ilgili degerleme vzmaminin zemin kirilidl etidl calismas: yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gbrildGdi kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Cahsmalarda bélge zeminl ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidt kabul
edilmistir.
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FEVGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK AL

Gayrimenkullerde zemin arashirmalan ve zemin kontaminasyonu calisrnalarn,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile igili detayh bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, vyerinde vapilan gozlemlerde gayrimenkullin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel oclumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederieme galismas: yapilmustir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, taralsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadr.

3. Dederieme konusunu olusturan miilkle iigili olarak gincel veya gelecede dénik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki tarafiara karsi herhangi kigisel bir cikanmiz
veya dn yargimiz bulunmamakLladar.

4. Bu girevie ilgill clarak verdigimiz hizmet ve aldiffimiz dcret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yine veya nceden saptanmes sonuglann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederlernenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergekliestirilmistir.

Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartiarnina sahiptir.

Bu raporun kenusu olan milk gahsen incelenmistir, Deferdeme calismasinda girev

alaniann dederdemesi yapilan miilkiin yerl ve tird konusunda daha dnceden

denevimi bulunmaktadir,

&. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesieki
bir vardimda bulunmamistir.

M-En

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tim &zen gdsterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum wve kisilerden ahinan bilgi ve acklamalann
dodru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanhghklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.7nin yazili izni olmadan codalbilamaz wve glnci
kisilere verilemez,
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERELEME ve DANISMANLIK As

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/A5SCEGYO-049

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiari

Sorumlu Degerleme Uzmanmi  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederileme Uzmanminin Adi Soyacd

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Ha::lr,lesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun 111-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmistir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degeriemesi Yapilmissa, Son Ug

Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusy taginmaz icin son ic yil icinde firmamizca yvapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
|
2022/ASCE-042 07.11.2022
| 2023/ASCEGY0D-049 26.12.2023 |
2024/ASCEGYO-044 25.07.2024
2024/ASCEGYO-101 27.12.2024 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se IFANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

i UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5.
| ADREST : | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
o d R | Ferhadiye s Ham Kat:5 Daire;502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06
| Web: www. seugmadegeriems. com

Mail : infoidreggmadegerlemme. com,tr

KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI ~ [1.100.000 TL
0998071641300019

MERSIS ND

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

Yirdrlikteki mevzual gercevasinde her tirli resmi, drel, gergek
ve thizel kuruluglara ait ber tdrd gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gavrimenkule davah hak ve favdalanin belidi bir
tarihteki muhtemel dedederinin bafmziz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullanim analiz ederek, ulusal we uwlusiararast alanda
kabul gdrmiiz dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde
dederieme raporiann hazirlamak.

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A%, Sermave Piyasas
Kuruvlu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24431 savilk Resmi Garele'de
Seri: VIIT, Mo: 35 ile yavimlanan "Sermaye Pivasas: Mewvzual
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirkellerin Kurulea Listeye Alnmalanna Iliskin Esasiar
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gavrimenkul dederleme hirmeti
vermek dzere konunun g:}mgulduﬁu Kurul Karar Organi’mm
168.02.2012 tarih we 7 sayih Loplanbsnda uyvannca Sermaye

| Plvasasi Kurulunca Listeve ahnmugtir,.  Aynca Bankacilik

Didzenleme ve Denctleme Kurolu'nun 05.06.2014 rarih we S58RR
sayvih Karan ile Sickelimize "Bankalara Dedereme  Hizmeli
Varecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi wve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin

| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak wve favdalann dederlemesi™ hizmeti

I werme yvetkisi werilmistir.
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FEUGCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangilldk Mahallesi Zibeyde Harmim Bulvan No:64 Schitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geregince, degerleme raporlaninda
bulunmasi gereken asgari hususlar g¢ercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil Iicesi, Glvenevier 5170 Ada 4 Parselde
ver alan "6 Katll Betonarme Mesken wve Arsasi” nitelifindeki ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan 1 adet bagimsiz bolimiin pazar dederinin tespit edilmesidir.
Soz konusu degerleme galigmasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazirlanmustir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak pivasa defieri arastinhp tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevout pivasa kosullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulagildidi hakkinda bilgi verilmistir.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK i

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kawitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep 1l merkezinde bulunan ve dodu-
bati yéniinde uzanan Ipekyolu olarak bilinen Sani Kenukoglu Bulvanna girilerek
Tugay istikametine ilerlenir. Sehir Gosteren Kavsafindan Dr. Asim Gilzelbey
Caddesine girilip ilerlendiginde sol kolda kalan taginmaza ulagihr,

Alt yapi ¢absmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadarmm
imkam tamdir. Ulasim gesgitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir,

Enlem 37.0669

Boylam 37.3093

Tasinmaziarin konumunu gisteren uydu gdrOntist asadidaki gibidir:

2025/ ASCEGYD-049
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FECCMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

I Gaziantep ’
Ilce | Sehitkamil

'Mahalle | Glvenevier

Ada 5170

Parsel R .

Yiizélclimi (m?) '1.182,19

Nitelik | & Kath Betonarme Mesken Ve Arsasi

Badimsiz Bolim

| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
. . |
' Bagimsi " A
' Blok Ad Kat No z B&lim Arsa Pay) | Dagimsiz Bolim
I | No Niteligi |
; : . Zemin 1  86/1182 ' MESKEN !

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

i Belﬁe Adi | Incelendidl Kurum Belge Tarihi | Belge Sayisi

i Mimari Proje : TKGM Partah ! !

| Ilk Yapi Ruhsat Sehitkamil Beledivesi | 18.07.2018 | 402 |

| Yapl Ki:ulhanmu Izin Sehitkamil Beledivesi 08.12.2020 | 279 !
Belgesi {

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

' Rehinter B&IGmi Kayit Bulunmamaktadir. |

I e —

' Serhler Bolimi Kayit Bulunmamaktadir. |
Beyanlar BolGmi | ....KM ne Gevrilmistir. Sehitkamil - 02-03-2021 13:33 -

' 15455 |
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'08:04 - SEBZE

Yénetim Plar : 08/04/2019 Sehitkamil - 15-04-2019
10:41 - 16132

Irtifaklar Bolomi | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat ' Kayit Bulunmamaktadir.
Baldmo

Tasinmaz (lzerinde yer alan beyanlann gayrimenkullin dederine veya
devredilebllmesing bir plumsuz etkisi bulunmadi§i disindimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gerceklegsen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

¢ Sabiz gbdrmemistir.
s« Hukuki bir cirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simrian icerisinde yer almaktaair. 1/1000 dlcekli
Uygulama [mar Plam ‘nda, Ayrnk Emsal 1,15 Hmax:15,50 sartdannda Konut
Alam'nda kalmakiadir.

| PLAN OLCEGI 1/1000

'TAKS Hmax 15,5

| KAKS . | EMSAL 11.15
On |¥an  Arka I

| CEKME MESAFELERI

F = |
INSAAT NIZAMI AYRIK
5 W2 _

Taginmazin bulundudgu bdlge konut adirhiklh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

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

Gayrimenkul icin ahinmis durdurma karan, yilam karari, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

2025 /ASCEGYO-049
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AELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A%

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sidzlesmeleri, Kat Karsihin Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederieme konusu tasinmaz kat milkiyetli olup bagimsiz balimlere jliskin olarak
yapilmis sdzlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Ahinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tom izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MUdirligi'nde meveuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vh.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle lgili oOlarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilar Kale Yap Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tarmamlanmis olup tasinmazlar iskan almistir.

Adres: Fatth Mah. 22032 5Sk. Duisburg Sit. C Blok N:25/C-12 Sehitkamil /
GAZIANTEFP

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S&z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeve iliskin Oldudguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belifdi projeye istinaden yvapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifidir.

EKB No: ¥Y2227DD476F18
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AN ESMANLIK ALk,

5. GAYRIMENKULUN FIziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
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 dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde HKahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km¥'lik alamiyla Turkiye
toprakianinin yaklasik olarak %1'lik bélomini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu iide;
Dulokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin énemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gziim
baglan pamuk ve bufday tarialan ile kapldir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki GrtlisG gorGlmektedir. I
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykusg, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadighdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda qérilar.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, WNizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altunc, Glneydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en bilyilk kenti olan
Gaziantep; nldfusu, ckonomik potansiveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiiksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktzsinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarliklann,
kaltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendi§i gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkeolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyuk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroflulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri giniimize
kadar tagimaktadir. Tarhi Ipek Yolu'mun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarliklanin ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitliligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir gdstergesidir.

2025/ ASCEGYO-049

14

N\



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Gilindmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DOlik ve Kale ile iliskilidir.
Diallk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk™ adiyla gegmektedir, DGlIK, Larihin en eski ¢cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didgilm noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlesim
Dulik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiylik olan bir
tepe lizerine gizetlieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
dineminde ginimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varlidin

korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildidi géirtlmektedir.
Antep 11531 wyilinda Sultan T.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulanin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 6limG Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengl tarafindan ahinmistir. Bunun Gzering Selgukiu tahtina gecen I1. Kiligarslan,
1157'de Antep'l kusatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Seigukiu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 ywilinda, Mogdollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars''in 1277'de Modgollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimivetine
girmistir. 1390 yihnda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyldk &lglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglular’min ydnetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sGrdidrmustir. 1480 yvikinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodiulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamstir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle Sldirdlmastor.
Karnsikhktan vyararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selim’in Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanli
yinetimi altina girmistir.

Dermanh yinetliminden sonra gehir hizla imar edilmeve baglanmig, yveni yapiar
yikselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah iginde
yasamishr, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik we ticari yonlerden gn_alfgmesfn'l saglamistir.
I.DanyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
ddsmana karg kadim, erkedi, blydgd, kicdgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamm almistr. 25 Arahk 1921 wibinda, dusman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadl, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant yollarn
ile bdlgenin en 6nemli kenterinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
atiriamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabli uzantiiarnmin kuzeyinde kalan bolimi
mearkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindski kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

lige "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmas! sirasinda 14 yasinda Iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Guneydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alarm kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri gorilir. Kiglar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. llgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yawvuzeli, dodusunda
Nizip, gineydogusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.,

Baghca yukseltiler; Sofdad (1496 m), Dulikbaba {1250 m), Gdreniz {1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Kiglk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi dir.

2015 Yili adrese dayah nifus tespit sonuclanna gdre ilcemizin toplam niifusy
726831 dir. Sehitkamil Beledivesi sinirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakll) ve 25 Aralk Devlet Hastanesidir (382 vyatakh). Ilge
sinirlanmiz igerisinde 17 Sadhk Ocadr ile 1 ana gocuk sadligi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynca ilce sinirlan icerisinde 3 ozel hastane, 25 6zel poliklinik, 11% eczane ile 5
dzel hemaodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 ozel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programb Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 8grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &gretmen gorev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 ozel lise de mevcouttur. Bu okullarmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 Ggretmen gbrev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sifli IIkédretim Okullannda editim ve
&gretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur - yazar oram % 97'dir.

iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siricl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanhgina bagh 1 Arkecloji MGzesi ile 1 Halk Kutdphanesi
bulunmaktadr.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin
Degerine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tiirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Tiirkive genelinde konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre 97,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
Fazla oldufu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
& bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklegti.

Henut stip, Kasim 2025
'_l':\.dEI.\:
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Konut satislan Qcak-Kasim déneminde %13,3 artt.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir Gneceki yilin ayni dénemine gbre
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Konut satg sayns, Kasm 2023

B Ok Hamm
025 2024 Do 2025 e Degiim
(3 5
Sabiy gakline gére toplam sty 141 100 1534014 78 1434133 1 65 388 133
Ipoaekli san1s 21252 21004 -T2 207 515 155 29 515
Difer sahyg 118601 131 274 3.0 1 225514 R B3
Sates durumuns gése toplam sats 41100 153074 T8 1434133 1265388 132
ik =1 38t 4 333 a0 174 -na A4 005 407 232 ]
Tk &l 5585 34 517 103 Tak -53 200037 BaT 556 154
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ipotekli konut satislan 21 bin 499 clarak gerceklesti.

Tlrkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir oncekl yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 cldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann pay! %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin aym
donemine gre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim doneminde ise 49 bin 973 ipotekli
lkkonut satigi, ilk el olarak gerceklesti.

Difier satis tlrleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde dijer konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin aym
ayina gére %38,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislar icinde dider satislanin pay! %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
diéneminde gergeklesen diger konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Sates sekling gire kanot satip, Kanm 2025
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Ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayist Kasim ayinda bir énceki yilin
aynl ayina gire %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %8,9
graninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesgti.

ikinci el konut satiglarinda 94 bin 511 konut el degigtirdi.
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Tirkive genelinde ikind el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gére %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,0 oldu. Tkinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gore
%,15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

Lany ekline gore ket saty Kasmm 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satigi gergeklegti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore 29,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim aymnda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satiginin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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FEVGCMA GAVRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yabanolara yapian konut satip, Kasim 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Qcak-Kasim doneminde bir onceki yihn
ayni dénemine gore %11,1 oramnda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklarina gbre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yamld.,

Kasim ayinda tlke uyruklarna gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
vapildi.

Uyrubdara gire en gok kenat retujs yapilan 10 Glka, Kaom 2025

s L T —. e e R e 1
R e e = = TL
LT e e s S 41
P e o o
T

Elgenar I
Filatn N A

Sgudi Aeabbaan I 47

2025/ ASCEGYO-049
) F



FEUGCAMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat malivet endeksi yilhk %22,57 artt, aylik %0,98 artt.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir énceki aya gdre %0,98
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,57 arth. Bir Onceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Aynica bir dnceki
vilin ayni ayina gore malzeme endeksi % 18,68 arth, iscilik endeksi
%30,49 arth.

insast maliyet endeksi yilk degisim cram(%), Ekim 20235
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %22,29 artt, ayhk %0,95 arth.

Bina insaat maliyet endeksi, bir tnceki aya gore %0,95 artti, bir onceki
yilin aym ayina gore %22,29 arttl. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi
%1,18 arth, iscilik endeksi 260,55 artti. Aynca bir dnceki yihin ayni ayina
gtire malzeme endeksi %18,42 artti, iggilik endeksi %29,94 artl.
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LZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Eina ingaan mallyet endeksl wibhk degisim orani(%), Ekim 2025
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %23,48 artt, aylik
% 1,05 arti.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir oncekl aya gore %1,05
artti, bir 6nceki vilin ayni ayvina gore %23,48 artt. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynca bir onceki
yihin aym ayma gére malzeme endeksi %19,52 artti, iscilik endeksi
%32,46 arth.
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FEUGMA GAYRIMEMEKUL DFGERLEME ve DANISMANLIK AN

Bina dim yoapilar icin insaat maliyet endebs! yihk degigim oram(%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK ALk,

ingaat maliyet endeksi ayhik degisim oranlan(%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilhik 9%35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 vili Ekim aymnda willik %35,4 artt.

Toplam cironun alt detayianna bakildiginda; 2025 yill Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 arth, insaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi 9%37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 artti.

Taplam clro yilkk dadigim sranii%], Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK

Cire endefcpler bk degizom cranben(), Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %06 artt.

A

Sanavyil, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrler toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim aymda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylhik

zanayi sektdrl clro endeksi 20,8 arth, insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.

Toplam ciro aylik degiim erami). Ekim 2025
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Cira ondelrsfern; -a:f‘hk dlgl-!im erendani%) Ekim 202C
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalarnn yizélgimi 2%42,6 artt,

Bir onceki yihin ayni ceyredine gére, 2025 yili III. ceyredinde yvapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yiizdlciim %426 artti.

Yapi rphsat veriden binalarm daire sayess va yiirblolmi, 0l Ceyrek 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A.S.

Yap ruhsat istatistiklerni, 20232025

Yillik Yillik Yillik

il Cerek Biina Sayeh defsim (%) Uaire sapss dedlzim (%) Vilzhiledin () dadigim (%)
2023 183 2717 4.7 24 553 20,2 19T 427 536 16,
I 25871 a8 134083 =35 AR a3 i

i 34110 8.5 204 A6R ElE] 45172 270 2410

[ ELE T 5.2 225159 488 48 930 82 |z

1 53789 130 361156 283 T2 505 511 ird

2024 143 204 5.6 854 068 77 180 167 500 &7
| 32853 2T 2 207 147 545 44 02T 453 £28

il F -19.1 153 662 -24.0 A3 60T 614 -2

1 34 301 131 183 ™17 -18.4 19 1% 179 200

i 48 399 40,0 204 ha -14.3 83 406 351 -125

25 | 28921 =120 1659 452 12 35 202 154 -20.0
Il 41574 50,4 02 482 el 56 (24 B3 B5.7

] 41 948 3 ZH2 BLS 54.0 35 TvaTi2 4205

Toplam ydzélcdmin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih IIT. geyredinde yapi ruhsati verilen toplam yi{zélclmin, %78,0"
belediyeler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan wverildi.

‘fapr reh=ant verdlen yizdicomda batadiys ve dier yetuE idarederin paylen (), 0l Ceyrek 2025
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En yiksek yizdicim payl %678 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yil II1. geyredinde yap ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gare en yilksek yuzdlcum payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izled,i.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yage mihgeh varilen bakarm kullanms amagienna gore yarolgumi paylan, . Ceyrek F25

s 0 ve dahs faeta doeel ke
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Crafiesd rakemiar yuvesiamadan dodeys toplam vermeyebilin

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann ylzolgimi %228 arth.
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili IIL. ceyredinde yap

kullanma izin belgesi verilen bina sayis| %5,6, daire sayisi ve ylzolchm
%22,8 artt.

Yap: kullanma izin balgesi veren Dinalann daire saywm ve yizdlcdmi, I, Ceyrek 2025
Wik Digtra syt
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ZEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Yapi kutlanma |zin belgesi istatisticlerd, 20232025

Yilhik Yl Yilhk
il Ceyrek Bing sans defisim (%) Lstire sy de i (%) YIzhEIm (T defisim )
2023 224911 A15 44 Ba3 S84 118 664 4592 155
| 2130 T 127 745 St AT 402 23 -T2

Il 1% 289 -204 11 5T 264 235323 -27 4

] 2085 -14.2 117 AGA 14 25989751 =146

i) 0G94 A3 188 559 a0 £ 8ha 28R 8.5

2024 105 159 13,8 B840 723 116 132 162 001 16,4
| HaAT 43,0 189 343 487 41 5B7 534 518

1] 17 053 11,6 80 205 =185 A0 AG94 7a0 -112

Ll 22 35 6.z 127 80 B4 T nE3 Tiz 47

s S04 141 A3 S 234 48 550 Q25 161

2025 1 2418y 28,0 148 215 214 IR =248
i 20 205 185 130 249 A5Z b1 L s

I} 23 552 A 156 907 228 I3 284279 2248

Toplam yiizéicimin %79,4'U belediyeler tarafindan verildi.
2025 wil II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam

ylzélciimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's| ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yizslgumde belediye ve diger yetkili idarsdarin paylar (%), Bl Ceyrek 2025
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En yiiksek yOzdlciim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yil II1, geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek ylzdigim paymna 21,5 milyon m2 ile iki

2025/ ASCEGYD-049

29

oy

NN



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

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

Yapa kullanma izin bebgesi verilen binalann kullanme smacina gore yirslgumy paylan, 0. Cayrak 2025

o [l we disha Bda dainsdi bingis

* Sanay binalan we depolar

o CHix: (e} binalen

» Dir daired binalar
Kamu affence, afitim, hasisne veva
baiom: kuradusian binalan
Toptan v peraiends Brans omaiarn

o [ et 3smach oimayan difes binalar
el iy hinadar

§ | rafk ve letisim binatan

# Haba agk ikamet yeieri

Grafikseti rakambarn, yuvaitiamadan dodaye toplam: vermayahlllr

Takvim etkilerinden anndiriimig yap! ruhsat toplam yizdlgimi %40,9
artt.

Takvim etkilerinden anndirilmis serilerde, bir Gneeki yilin aym geyregine
gbre, 2025 vili III. geyredinde yap ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve yuzdlglim %40,9 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gére, 2025 yil II1. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayis %7,0, daire
sayist %7,2 ve ylzdlcim %2,7 azaldl.

Takvim etkilerinden arindinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yzdlcomi %20,4 artu.

Takvim etkilerinden arnndiriimis serilerde, bir dnceki yilin aym geyredine
gére, 2025 yili I11. ceyredinde yam kullanma izin beigesi verilen bina sayis
%:3,2, daire sayisi %20,1 ve yluzdlcim %204 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arndinlmis serilerde ise, bir &nceki geyrege
gére, 2025 yili ITIL. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayis
94,2, 7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldl ve yOzdlgim %3,7 artti
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FEVCMA GAYRIMENRLUL DEGERLEME ve DANPSMANLIK ALS.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Dlumiu Faktirler

Sosyal donatilara yvakin konumda olmas:
Tercih edilen alanda clmas:

Cadde Cepheli olmasi

Olumsuz Faktérler

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Frrsatiar

Konum olarak sehrin rajbet géren bélgesinde ver almasi

Tehditliar

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 1182,19 m? parsel
alam lzerine tek bloktan olusan yapidir. Ana gayrimenkul bodrum + zemin + 4
normal kattan ibarettir.
B Blok Gzerindeki B.B lerin katlara gére dadilimi;
Bodrum kat : Otopark ve miisterek alanlar ,
Zemin kat: 1. Nolu 1 adet mesken , kapici dairesi , ortak alanlar ve bina girigi ,
1.Normal kat: 2-3 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 4-5 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 6-7 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normal kat: 8-9 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bsliim Ozellikleri :

1 B.B. nolu mesken : 3 oda, 1 salon, antre+giris holii, mutfak, banyo,
WC+lavabo , 1 adet teras bulunmaktadir. Tasinmaz briit 124,24 m? alanhidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Haklkanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz mesken niteliindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklagim varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarhklarla kargilagtinlmas: suretiyle gésterge nitelidindeki dederin
belirlendigi yaklagim ifade ader.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

{2) dederdeme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmas,

(b) deferleme konusu wvariin veya buna onemli &lgide benzeriik tagiyan
vatliklarnin aktif olarak islem gtrmesi, ve/veya

(¢} dOnemli O&lcide benzer variiklar ile ilgilil sik yapilan vefveya giincel
gozlemienebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrillmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadidi  asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu vaklasima Snemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygQulanamayacadini ve pazar

2025 /ASCEGYO-049

32 :
Q\ f;&‘:&



ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

yaklasimt ile beliflenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaadcyla
adirlikiandinihp agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli ggrilmektedir:

{a) dederfeme konusu varhifa veya buna Gnemli Giciide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeterl kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varidin veya buna dnemli &lcide benzerlik tasivan
varliklarnn aktif olmamakla birlikte islem girmesi,

(e} pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varlikiann dederleme konusu varlikla Gnemli vefveya anlamh farkhliklanmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere ydnelik bilgilerin gOvenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaah, zorunlu satis iceren islemier
"'rb':lr

(e} varhigin dederini etkileyen dnemli unsurun varlifin yeniden Gretim maliyeti
veva gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda isiem gérebilecedi fivat olmas:.

Bircok variidin benzer olmayan unsurlardan clusan yapsi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen warliklan igeren islemlere iliskin  bir kaniin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadii durumlarda
dahi, diger yakiasimlann uygqulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gordlmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme dlicitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhin bipatip veya Gnemli diclide benzerivie
iligkili olmamasi halinde, deferlemeayi gerceklestirenin karsilastinlabilic varhikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklanin karsilagtirmali bir analizinl yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal duzeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasii sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeteri sayida satibk emsal bulundudundan
degerleme galigmasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanilmistir,
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
Satisa
| Beyan | Surnulan
| Edilen | Gozlemle Satisa Birim
Emsal | Alan [ nen Alan Sunulan Degeri
No (m2) | (m2) | Miteligi Dedferl (TL) {TLfmz} | Digilisi Tletigin
[ - { | 0 {535) 128
Ernsad 1 | 210,00 | 18500 Mesken 15.45%0.000,00 | 73.571,43 | Takastan Emlak 22 9B
| [ 0 {545) 330
[Emsal 2 230,00 18500  Mesken | IA.000.00000 | 6956522  Remax | 05 05
| | | 0 ({5371) 991
Frgal 3 20,00 l.iEI.EI,U'EI | Meckain | 17.950.000,00  G6.481,48 | AtenPrirme Emilak | 27 27

| Emsal 4 | Zs0080 | ZI0,00 Mesken

1R.000.000,00 | 66.666,67

3. Kullanilan emsallerin sanal
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakimhdim

gisteren krokiler

""" |0 (531) 304

| CeoWorkd Ernlak | 90 44

ortamdaki haritalarindan
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

> SATILIN KONUT
Ems | Yuzal | Satiga Birim | Cep | Ala | Kon | Zam | yapr | Sere | Pazarl | Manza | Dig | Duzoibl
al gimi | Sunulan Diefgr | [ nb. | um an D, | Yam fiye 1k O, ra D ar | misz
Mo {m?) | Deger {TL/m | D. o, D. D D. Birim
[TL} 3 Defer

Frs | 185 | 15450000 | #3514 | 5% | -5% | 0% | 0% 7% | 0% |-6% | O D% | 53449
at 1 |

Ens | 185 | 16.000.000 | BE48E | -S% | -59% | % | 0% 0% | 0% | —ov o= 0% | 55.351
dl -2

Ems | 210 IT.BS0L000 | B5A/E | 5% | 5% | 0% | 0% -20% | 0% it 0% 0% | 54.705
all [ |

Ems | 710 18000000 | B5./19 | 5% | 5% | 0% | 0% | -i0% | 0% | W % | 0% [5a.m57
al 4
e o | | _

Oetalama Birim Deder (TL/m=) ; 54.550

Emsal taginmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secitmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarhk payr { emlaka komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz B&6lGmin Pazar dederi:

Blok Mo Badumsiz | Badimsiz BAldm | Takdir Edilen Birim Yuwvariatiimis
Balim No | Alani (m?) Dedger (TL/m") Bafimsiz Bolim
Dederi (TL)

- 1| 124,24 54,500,00 5.770.000

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuciar

1. Maliyet yaklasimimi acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasirmi, bir alicimin, gercksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler 56z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhidi elde
etme  maliyetinden daha fazla odeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliindeki degerin belirlendigi vyaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

hesaplanmas: ve fiziksel borulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim vipranma
paylaninin diiglilmesi suretiyle gasterge niteligindeki deder belirlenmektedir,

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uyqulanmas: ve bu
yakiasima énemli ve/veya anlamh agdirik verilmesi gerekli gorillmektedir:

(a) katihmacilann dederleme konusu varlikla Gnemii dlclide ayni faydaya sahip bir
varhidi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin,
kathmailann dederleme konusu varhdl bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim Odemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgi nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c} kullamian deder esasimin temel olarak ikame dederi drnefinde oldutju gibi
Ikame maliyetine dayanmasi,

Yukarida yer wverilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriimekile birlikte,
soz konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima énemii ve/veya anlaml adirhk verilebifir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, dedlerlermneyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlann uygularmp uygulanamayacadin ve maliyet
yaklagimi ile beliflenen gdsterge niteligindeki deferi pekistirmek amaayia
agirhklandinip agiriiklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(2) katiimcilarin aym faydaya sahip bir varigi yeniden olusturmay: dilsiind(ikleri,
ancak varhgin yeniden olugturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamll bir zaman ihtivacinin bulunmas:,

(b) malivet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac oclarak
kullanilmasi (drnedin, maliyet yaklagimimin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c) varhdin, malivet yaklasiminda kullamlan varsayimlari son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamilanmis bir varbdin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadidini) ve katibmaolarin, varhidin, tamamlandifindaki dederinden varhidi
tamamlamak igin gereken malivetler ile kar wve riske gére yapilan uygun
dizeitmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yvansitacaktr.

Dederleme konusu tagimmazlar igin yeterli sayida sablk emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yaklasimi kullaniimamistir.
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FEUGMA GAYRIMENKTL DECERLEME ve D ANISMANLIK ALk,

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimilar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamilmarmstir,

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

Maliyet yakiagimi kullamimamsgtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullarulmamstir.
¢. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere dénistirGimesi ile belirlenmesini safilar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflannin buglnkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) varhidin gelir yaratma kabilivetinin katihmanin goziiyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklasima
anemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli giriilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  agadudaki  jlave durumlarda, gelir vyaklagimy
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli vefveya anlamh adirhk verilebilir., Gelir
yaklagimumin  asadidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaayla
agirbklandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

{a) dederleme konusu varli§in gelir yaratma kabiliyetinin katilimanin goziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalmzca biri olmas:,

(b) dederieme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemii belirsizliklerin bulunmasi,
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FEUCMA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK W

(¢} degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (8rnedin,
kontrel glct bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihll finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yaunmalann yatinmianndan getii elde ctmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyvesini yansitmasimin
gerekli gordlmesi teskil eder.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullarulmamistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimliar

Gelir yaklagimi kullamilmarmistir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimamstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimi kullanilmarmigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullamilan veriler)

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

Koput Kira Emsalleri

| | satrsa
Beyan I | Eiraya Sunulan
! | Edilenn  G&zlemlen Sunulan | Birim
Emsal | Alan en Alan Daederi | Defpar g
No  (m?) | {m) | Miteligi’ | (T} (TL/m2) | Tgilisi Eletigim
| Emisal 1 | 230,00 1ES.00 Mesken | 52.000,00 (226,09 | Remasx [0(545) 33190505 |
Emsal 2 230,00 1RS, 00 |Mcsken | 5L.500.00 223,91 | Degigim Fmilak | 0 (539) 361 77 99
'Fmesnl 3 220,00 165, 00 Mesken ' S0.000,00 | 2Fs37 | Ezogelin Emlak O {S05) 144 63 20 |
2025/ ASCEGYO-049
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

K, 1 ri Analizi
whesLnx wosUT
| Ecuml ‘Pl kil rag LEF | zargeksl l'a"r\l--:- | Hlan | Ko=mam _.I:lrrun W | . [ [EHF. : Srcrzitinin |
Fa [mty Fanrnvdie Brim . i | m . Wag b o. . | o | Hirem Dofer
Dederi | [eiper o.
1TL | iTme)
]
e [ mam | i [ e | (LR RS S = e o
Cmed? | res | s1m00 1 5 v | o-are | s | s = = - % E
L L | L |
Erreaad 11 £S5 Snen 2m oy LM =i | I | o -10"% Bt il =0 e
[ |
Urbslarea Brkm Dvadei [iLbm ) | oy |
Bad. S ira e
| Badimsiz Bagimsiz BSlGm | Takdir Edilen  Birim Yuvarlatimis Bafimsiz Bolim
Baliim Mo I Kiralanabilir Alan: {m2) Kira Degeri {TL/m¥) | Kira Deger (TL/ay)
1 124,24 200,00 - 24800
| — . N || —— i

Bilindigi Gzere dlkemizde kira bedelicrine ilave ddeme (KIW) bulunmamaktadir. Bu neden ile
tagimmazlar icin balirtilean kira bedellend KDV dahildir.

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

Taginmaczlar hasilat paylasimi veya kat karsihid yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis! ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve geligtirilmigs proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje dederiemesi yapilmarmstir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlarin konut olarak kullamimasinin en verimli ve en Iyi kullamm sekli
oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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LEUGAMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IMANISMANLIK A%,

7. ANALIZ ~ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme  Ydntemleri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Medenlerinin Agitklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartian’mn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dodruluguna ve givenilirlidine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, defericmeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme gahigmasinda sadece pazar yaklasimu kullaniimis olup, bu yéntemin
dogruluduna ve gavenilifigine yiksek sevivede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamimarmstir.

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

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 Olmadign Haklkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar (izerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Iigili
Goris

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goériisiere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" baghéh altinda ver
verilmigtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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LEUVGMA GAYHIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadi§ina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli dedildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sgzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremiilk hakk™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Haklunda Goriis

Sermaye Piyasas Kurulunun III-48.1 sayilr Gayrimenku! Yatinm Ortakhklarna
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapilann portfdye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikramn {b)
bendine gére portfiylerine alnacak her tirfi bina ve benreri yvapiara iliskin
olarak yapi kullanma izminin alinmms ve kat miilkivetinin tesis edilmis oimasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek baging ya da baska kisilerle biriikte ortakhda ait
olan ofel, aligveris merkezi, is merkezi, hastaneg, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bidlimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyia kullamimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmast ve lapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevcout durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sawilr Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yap kayit beigesi alinmis olmasr,
bu fikrada yer alan yapi kullanmea izninin ahinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortaklikiar portfdylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemii digide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkuvle dayali haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikrann (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakiikian herhangi
bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve
hakiara yvatirim yapamazlar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas Kurulumun IITI-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nde belirtllen sartlare uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyline alinmasinda bir sakinca
olmadidi &n gbriiimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmanimin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmaminin raporda  belirtti§i  tom analiz, cgahsma wve hususlara
katiliyarum.

Bu rapor ligili Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimlerine gére haziranmustir,

» Tazinmar Sermaye Piyasas Mevzuatl cercevesinde gayrirmenkul yatinm orlakhd:
portfdylinde “"Konut™ bashdi altnda bulunmasinda herhangl bir sakinca elmadid
goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glneel mevzuat dofrultusunda kullamimestir.
Bu sayfa, bu dejerleme rmporunun aynima: parcas olup bafimsiz kullamlamaz.

= Rapor kopyalanmin kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.,

b. Nihai Deger Takdiri

Dederlerne konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. milkivetindeki 1 adet
badimsiz bdlim icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.
KDV'siz Dederi KDVl Dederi [ % 1 )

6.770.000,00 TL | 6.837.700,00 TL
- R .y e

RAPORU HAZIRLAYANLAR

EGERLEME UZMANI

NI | KONTROL - ~

| &.Fatih PK lisans |

- LisansAfo:400582)
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