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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tarbsilsa dahi
hukuki konularn, dzel aragtirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme caligarmmin bilgisinin étesinde olacak konular aciklamak nivetiyle
vapiimanrmigtir,

Mdlk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilimamigtir. Milkiyvet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin ahndigr makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahgmam yapmustir. Aksi belirtilmedikce biyiklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oidudu ve mulke herhangi bir tecavuzun var olmadid kabul egiimistir,

Kullanilan harita, sekil wvo cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas: amacyla kullamlmigtir, Baska hichir
amagia giivenilir referans olarak kullamlmamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi surece hicbir olasi yer alti zenginligl dikkate
alinmanmsgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz onine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederieme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullanna baghdir wve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tamima bedelleri gbz oniine
aiinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz dnline alinmistir.

Firmamizi miilk Uzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecsk
tehlikeli veya safghda zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadith Gngdrdliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman

cahstirabilir.

Konu millk ile ilgili dederdeme uzmanmnimin zemin kidiligi etidd galismas yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gorildiga kadan ile herhangi bir zemin kirlilidi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadifi kabul
edilmistir.
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ZEUHGMA CAYRIMENELL DEGCERLEME v DANISMANLIK 4.5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizifi” bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detaylh bir arastirma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel oclumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak deferleme galismas: yapilmigur,

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Rapordz belirtilen analizler v sonuglar sadece belirtilen varsaymmlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve fnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan malkle ilgili clarak giincel veya gelecade déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir qikanmiz
vaya an yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldimiz iicret, misterinin amacg

lehine sonuglanacak bir yane veya dnceden saplanmig sonuglann gelistirilmesi we

bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarianan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestirilmistir.

Rapurlarma syamasinda gorev alanlar meslek egitim gartlarina sahiptir,

Bu raporun kenusy olan milk sahsen incelenmiglir. Dederleme calismasinda glirey

alanlann dederlemesi yapilan milkin yer ve tirl konusunda daha &nceden

denevirmi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haziflanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

et ol

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazifanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tOm &zen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhigindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazidanm% olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.nin yazih izni olmadan godaltlamaz ve iginci
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12 2025

b. Raporun Numarasi

2025/A5CEGY0-035

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 J ASCEGYD-07

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirflanmigtir.

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

Defjerleme konusu taginmaziann bulundugu parsel icin kat irtifak kurulmadan
evvel yapilan son Gg yil igindeki firmarmzea yapilmis dederleme bilgileri asadidaki
gibidir.

Raqu . Raﬁihi |
2022/ASCE-028  07.11.2022 '
| 2023/ASCEGYO-035 | 26.12.2023 |
| 2024/ASCEGY0-030 | 25.07.2024
| 2024/ASCEGYQ-087 |  27.12.2024 |
" 2025/ASCEGYO-002 | 12.02.2025
Tmzs;%ce&?n-nm' 16.05.2025
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 5.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

UNVANI -

ADRES]I :

' ILETISIM:

KURULUS TARIHI
|

SERMAYESI

MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

| IZINLER/YETKILERI |
| | Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de |

E;}ugma Gayi—imenku[ Dedarleme A$ '

Dedirmicem Mah, Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon:{0342)215 1205 )
Faks:(0342)21512 06

Web: www_seugmadegerleme.com

Mail - infodzeugmadegererme. com,tr )
03.05.2010 |
1.100.000 TL i
0998071641300019 = =

| Yiirdrldkteki mevzuat gerevesinde her tarla resmi, ozel, gercek |

ve thzel kuruluglara ait her tOrli gayrimenkullerin, gayrimenkuyl
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve favdalarnn belirli bir
tarifteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak |
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gormis degerleme standartlan ve esaslan cercevesinde
degerlerne raporlanni hazirlamak. N
Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Piyasasi

Serl: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas: Mevruat)
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna fliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek Gzere konunun gorbsialdidd Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistr. Ayrca  Bankacihik |
Diizenlerme ve Denstleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SHAE
sayth Karan ile Sirkelimize “Bankalara Defderleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Y&netmeliin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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LELAMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A =,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sanglllik Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvan No'64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayic degerinin
fespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, dederleme raporianinda
bulunmasi gercken asgari  hususlar cercevesinde deferieme  raporunun
hazirlanmasidir. Mdsteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaltadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsarm, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilcesi, Pancarli Mah. 5946 Ada 4 Parselde
ver alan AB.C.D.E BLOKLAR B KATLI BETONARME MESKEN VE ARSASI
niteligindeki tasinmaz Ozerinde kayith 64 adet badimsiz baiimiin pazar dederinin
tespit edilmesidir. Sz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa
degerinin  beliieme amaciyla hazifanmigtir. Bu raporda resmi  kurum
gragtrmalarn  yapilarak yasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosgullarina uygun olarak piyasa defjeri arastinlip tespit
edilmiglir. Aynica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan iginde dederiendiriimis ve defere nasil ulagildift hakkinda bilgi
verilmistir. '
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ZEUMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DAMISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlart Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmaz Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Pancarli Mahallesi simirian icerisinde
konumludur. Konu taginmaza ulasim icin: il merkezinden isaret ve isaretgiler
(tabela ve yon levhalar) takip edilerek Zibeyde Hamm Bulvan boyunca devam
edilerek , Kadi Degirmeni Kavsadina gelinir. Buradan Tbrahimii Bdlgesi'ne dogru
Abdllkadir Aksu Bulvanna girili. Bu bulvar ile Muhsin Yazicioglu Caddesi
kesigimine gelmeden 100 metre dnce sad kolda kalan tasinmaza ulasgihir.

Taginmazin yakin gevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilan
bulunmaktadir. Ulasim imkan her tiri toplu tasima araglan ve &zel araglarla
mimkin olup altyap ve belediye hizmetieri tamdir.

'Enlem | 37.0667
Erl:b",.rlarn | 37.3384 |
i i 11 )

Taginmazin kenumunu gsteren uydu goriintisi asafidaki gibidir;

b arketiCazianten (i s

e

- = Yy

B,

i -y TR = -1
h?!ﬁhﬁh‘. T _ rge g L o o Rl e i e B i B
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME yve DANISM AMLIK A%

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

no | Gaziantep o = =3
fice Sehitkamil - ]
Mahalle  Pancarli I =]
Ada 5946 - - S
Parsel 4 _

Yiizdlgiimii 8.221,24

|_{m3! | .

Ana G.M, A.B.C.D.E BLOKLAR B KATLI BETONARME MESKEN VE |
Nitelik ARSASI

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biok Adi | Kat No 'B.B. | Arsa Payi [ Mimari
No yapisi
'_ 1 (7676 |/ |82212% | MESKEN
| ZEMIN 2 7676 / | 822124 | MESKEN |
3 | 7676 J | 822124 | MESKEN
4 9145 /| 822124 MESKEN
i E 9145 ! ;BEJ.'IEE.‘- MESKEN
|6 9145 |/ | 822124 MESKEN
7 9145 17 | 822124 MESKEN
g | 9145 I/ | 822124 | MESKEN |
4 9 9145 ! | 822124 MESKEN |
10 9145 / | 822124 MESKEN
11 9145 |/ | 822124 MESKEN
o 13 9145 I/ [82212a MESKEN
3 12 5145 7 | 222124 MESKEN |
15 9145 /| 822124 MESKEN
P 17T | 9145 / "g_::.:nza MESKEN
! 19 2145 / | 822124 | MESKEN
21 9145 /| 822124 MESKEN
5 22 | 9145 ! | 822124 MESKEN
23 9145 / | 822124 MESKEN
e | 24 5145 |/ | 822124 MESKEN
6 25 5145 ! [ 822124 MESKEN
26 9145 [ | 822124 MESKEN
27 9145 [ | 822124 MESKEN
B ZEMIN 1 7537 / | B22124 MESKEN |
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LELVGVIA GAYRIMENKUL DEGERLFME v IPANISMANLIK A%

o £ |7532 |/ [822124 | MESKEN
[ 3 10820 / | 822124 MESKEN
| 4 10820 [/ | 822128 | MESKEN
. I 10820 |/ |822124 | MESKEN |
i & 10820 / | 822124 | MESKEN |
2 |7 [ toszo [ | B22124 MESKEN
- 8 10820 / | 822124 | MESKEN
s B ER 10820 |/ |82212a MESKEN |
B _'iua;-_r_‘n |/ 822124 | MESKEN
: 11 10820 [ | 822124 MESKEN
[12 10820 |/ | 822124 MESKEN
5 13 10820 |/ |82212a MESKEN
il 14 10820 [ | B22124 MESKEN
ZEMIN 1 7532 / | 822124 | MESKEN |
z | 7532 / | 822124 MESKEN
[ 4 3 10820 I | 822124 MESKEN
= 4 10820 / | 822124 | MESKEN
2 6 10820 / | B22124 MESKEN
1 10 10820 7 | 822124 MESKEN
g 14 10820 [/ | 822124 MESKEN |
B & S EMTH 1 7532 7 | 822124 | MESKEN |
z 7532 J | 822124 MESKEM
i 3 10820 / | 822124 MESKEN |
4 10820 |/ | 822124 MESKEN
o 5 5 | 10820 /| 822124 MESKEN
& 10820 / | 822125 MESKEN
3 7 10820 |/ |822126 MESKEN
8 10820 [/ | 822127 MESKEN
G [ 13 10820 / | 822128 MESKEN
it 1 7532 / | 822124 MESKEN |
2 7532 ! | 822124 MESKEN
R A E A e MESKEN
4 10820 I ] BEEIE# MESKEN
5 5 10820 |/ | 822124 MESKEN
E 6 10820 [ 822124 MESKEN |
3 8 10820 |/ |B22124 MESKEN '
4 ) 10821 / | 822125 MESKEN
5 12 10822 / | B22126 MESKEN
6 13 10823 { |B822127 | MESKEN
14 10824 / | 822128 MESKEN |
2025/ ASCEGYD-035
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Belge Adi | Incelendiyl Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
..... —— . . AN ! =
Mimari Proje TEGM Portalr

Ilk Yapi Ruhsat Sehitkamil Belediyes| 01.08.7022 397

Tadilat Ruhsat | Sehitkamil Belediyesi | 07.10.2022 [543

Yap: Kullanma Trin Beigesi | Sehitkamil Belediyesi | 08.01.2025 002

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

Rehinler BSIGmG | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balomid ! Kayit Bulunmamaktadir.

 Beyanlar B&limd | Beyan Yénetirm Plars ; 27/03/2024( Sablon: Yonetim I
Planinin Belirtilmesi) Sehitkamil - 03-04-2024 09:17 -
29321

| irtifaklar Bolima  Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Balimii ' Kayit Bulunmamaktadir.

Kat miilkiyetine gecis ve yidnetim planina dair beyanlan da yine gayrimenkulin
degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid
dosinilmektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedgisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil icerisinde ;
« Hukuki bir siirece konu edilmemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bodlgenin imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi Imar middriddinden alinan bllgiye gbre dederlemeye konu
parselin Emsal :1,00 KONUT alan icerisinde oldudu &drenilmistir. On-Yan-Arka
Bahce Cekme Mesafesi 5 metre seklindedir.

Tasinmazin bulundugu bblge yakin zamanda imara acilmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir,

2025 /ASCEGYD-035
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A5,

d. Gayrimenkul fcin Alinmis Durdurma Karan, Yilam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin abinmis durdurma karan, ykm karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sotzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Deferleme konusu taginmaziar kat milkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icgin Abinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapr Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tiim Izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MidGriogi nde mevouttur ,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap:i Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ligili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimier Haklunda Bilgi

Guney Sehir Yap Denetim Limited Sirketi
Batikent Mh. 09132 Sk. A Blok No: 7/A Sehitkamil/Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detaylh Bilgi Ve Planlarin Ve Siz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirll projeye istinaden yapiimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir.

A Blok EKB Mo: Y2227DDFB5048

B Blok EKB No: YZ2227EC947DD9

C Blok EKB No: Y2227FF18AE34

D Blok EKB No: Y2227D26488BF

E Blok EKB No: Y222734E80C35
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FEUCMA GAVRIMENKIUL DECERLEME ve D ANMESMANLIK ALS.

5. GAYRIMENKULOUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanliurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkive
topraklanmin yaklasik olarak %1'lik bélimani kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarn uzantisi olan Sofdadlarmm bulundudu ilde:
Dilllikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer abir. Islahiyve, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin énemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanim olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
badlari pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. {lin dadlk kesimierinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitkl &rtlisl gorilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, gil,
kinali baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gordimoktedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber gene! olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla lag ve ilkbahar aylaninda goriitr.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkarmsg, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkive'nin albinc, Glneydodu Anadolu Bblgesi‘nin ise en bilyilk kenti olan
Gazlantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarini dokusu ve
biyikgehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde &Snemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Palcolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blaylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memluklar, Dulkadirogluiarn ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kdltdr ve ticaret merkezi
olma Szelligini korumusgtur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gbstergesidir.

2025/ASCEGYO0-035
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LEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME se DANISMANLIK A

GUnumuozdeki Gaziantep'in tarihsel badlantiian eski Dilik ve Kale ile iliskilidir.
Dalok, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarnnda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daluk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol scbekesinin di§om noktasinda yer almis, bélgedeki yerlegim
Dildk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yvogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hayik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gOndmozdeki halini almustir.  Memluklar, Dulkadiroglulan  ve
Osmaniilar déneminde cesitli onarimlar geciren kale, arutsal mimarisiyle varhgin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1Z2.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildidi qdrilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gecmis, Sultan Mesud'un Slimd Gzering Antep, Musul ve Halep Atabeki Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun lzerine Seigukiu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerek Antep's girmistir, 1218'de Selcukiu Sultar 1. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadimalamis
fakat kugatamarmgbr. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alnmig, gehir biylk dicide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara YusuFun ve Dulkadiroglular’mn yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirdormistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga geg¢mesinden sonra Osmanli jle Dulkadiroglulan Beyligl arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarll bir dénem yasarmustir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevie SldUrilmGstir.
Kansikhktan vyararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Zelimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yUkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini saglamistir.
[.DOnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana kars kadini, erkedi, bly(gi, kigida ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi" unvamm almstir. 25 Aralk 1521 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etrmistir.
Bugin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararas: badlant yollar
ile bolgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afifamaktadir.
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ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sehitkamil Iicesi Haklunda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii vzantilarinin kuzeyinde kalan béliami
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 32398 sayili Gaziantep Il Merkezinde
$ehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Iige "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmast sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Guneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km®'lik (2015) bir
alani kapsar. Glineydogdu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
ikl bGlgenin iklimi ve gzellikleri gorilor. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazaruk, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Mizip, gineydodusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Murdad:
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica 'fI;[[-EEE|tE|EF: Sofdadi (1496 m), Dultkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
>am Daglar'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayall nidfus tespit sonuclanna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Schitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) we 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
simrlanmuz igerisinde 17 Sadhik Ocadi ile 1 ana gocuk sadhii merkezi faaliyet
gastermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghik evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilce simirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel polikiinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

Ilge merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 Bzel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayis1 97.554 olup, 2.998 Ggretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Gzel
Anaokulu, 5 &zel ilkddretim okulu fle 4 &zel lise de meveuttur. Bu okullanmizin
3.285 4dgrencisi olup, 255 8gretmen gbrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkégretim Okullannda editim ve
Gdretim yapiimaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % 97'dir.
Tice Merkezinde 18 Dershane, Motorly Tagit Sirlicd Kursu ile 7 Odrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltlir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AR,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gavnme“kul Piyasasimin Analizi,

Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

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

Tarkiye genelinde konut satislar Kasim ayinda bir énceki yilin ayr ayina
gbre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 jle Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldufu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gercekiesti.

Konut sibg, Kagen 2025
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Konut sabislan QOcak-Kasim déneminde %613,3 arth.

Konut satiglarn Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin aym dénemine gore
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.
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FELGMA L.

Kot satsy saym, Bazim 2025

HKazim el Kasmm
2073 Y 2025 a0gy  DOOR
i) 13
Satig seiling gére toplam sats 141700 153474 T8 1434133 1265 388 13,3
potedl zam 1 405 27 20 200515 135 203 L]
Diger zobg 118 fl 131 219 -5 8 22k 542 1 130174 s
Sty durumumna glire teplam zatig 141 100 155 014 Ta T £34 133 1 265 328 133
ilk-£d =i 45533 40352 3 ETER T &7 E52 53
Eiftn &l 5y B 511 105 740 05 390 237 A57 554 4

AYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 clarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %1,4 oramindz azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satiglarin payr %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklegen ipotekli konut satislan ise bir énceki yilin ayni
dénemine gdre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Dider satig tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan iginde diger satislarin payr %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen diger konut satislart ise bir dnceki yvilin ayni

donemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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SEUGMA CAYRIMENKUL DECERLE ME ve DANISMANLIK AN
Satiy yeidine gore komut sasg Kanm 7025
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Ik el konut satis sayi$ 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Turkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gare %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin payr %33,0 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yihn ayni dénemine gire 68,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
aym ayina gore %38,9 oramnda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisimin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
satiglar Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gore
%15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satiy geidine gire onut safup. Hasing 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satig gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gdre %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satizlan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimn en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yamanolara yapilan konut satege. Kasim 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin

ayni dénemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEUGMA CAYRIMENKL DEGCERLEME v I AMISMANLIK ALS.
Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyanu
vatandaslarina yapild.

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

Uyruklara gore en gok kanut antin vapifan 10 ks, Kserm 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Ingaat maliyet endeksi villik %22,57 artt, aylik %0,98 arth.
Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir 8nceki aya gire %0,98
arttl, bir onceki yilin aym ayina gire %22,57 arth. Bir dnceki aya gére
malzeme endeksi %1,18 artti, iscilik endeksi %0,59 arthi. Aynica bir éncekl

yilin aym ayina gire malzeme endeksi % 18,68 artt, iscilik endeksi
%30,49 arth.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve EPANISMANLIK A%

Ingaat mallyet andeksi yilik degisim crami{™), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi villik %22,29 artti, aylik %0,95 artt:.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Gnceki aya gdre 90,95 arth, bir Gnceki
yilin aym aymna gore %22,29 artt. Bir 6nceki ava gbre malzeme endeksi
%1,18 arth, igcilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir 8nceki yilin ayri ayina
gore malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaatr malivet endeks] yillik degisim oran(%), Ekin 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Bina dis: yapilar icin insaat malivet endeksi yillik %23,48 arth, avhk
% 1,05 arttr.

Bina digi yapilar igin insaat malivet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,05
artty, bir &nceki yilin ayni ayina gére %23 ,48 arth. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artt, iscilik endeksi %0,73 artt. Aynica bir dnceki
yvilin ayni ayina gire malzeme endeksi %:19,52 artt, iscilik endeksi
%3246 arttl.

Bina drp yapilar igin Insaat maliyet endebai yillik degizim orani{3%]), Ekim 2025
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

insaat maliyet endeksi yilhk degisim oranlan{®), Ekim 2025
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ingast maliyet endeksi aylk degigim oranlan(3), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro villik %35,4 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 yili Ekim ayminda yillik %35,4 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiqinda; 2025 wili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 artti, ingaat ciro endeksi %35,1 artty,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arttl.

Taplam gire itk degisim orand%), Ekdm 2025
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Cirg wndekslen yillik degizim eranlan{it), Ekim 2025
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Taplam ciro ayhk 9%0,6 artt.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2025 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektérd ciro endeksi %0,8 artti, insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret circ endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISAMANLIK ALS

Toplarn irs sylk degisim orami(%), Ekim 2025

rail

1"

=%

FoE gk g g gk B 3 b R R e . £
T T P il O A g BT o
,[-ﬁl? g o R R R g _P“." _1_.“1,'." & .-._1'3“ _Fj‘:" '?‘??

Cirg endeiosden ayhik degigim aramlan!®), Ekim 2025
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4. Yap izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapl ruhsati verilen binalann yozdlcimi %42 6 arth.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gére, 2025 yil IT1. geyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzolcm %42,6 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK AS.

Yaps nubgan veribeo binalann daire gaym ve yuzslgbmi, (. ek 2025

"l"l.'leﬂ_:umu e g@visi
{mribyon {bin adat)

YR BT 7] e DO 384181

Yap: mbeay istslistiklerd, 20232025

Yillik il Filhk

b CeyTak Dina 3aps dedizim (%} Dizire sayis dedisam (%) TzhlcOm (re) degisim (%)
Py 153 277 B 924 BE3 e 197 427 535 18,7
! 25831 9.8 134083 -A.5 3318 334 5.8

Il 34 5.6 202 465 364 45 173 2T 240

]l 35227 ma2 273158 LEH 43 830 821 2832

I 53 ToE a0 31 156 26,3 7 ik 511 1T 4

2084 143 204 £,8 g4 08 -IT 180 167 503 BT
| 32 863 a7 207 147 545 44 3T 453 424

1l £F B =184 153 652 -4 13 BT 615 25,6

Hl 3430 134 183 TI7 104 1= e iy T -20,0

I 449 385 0 308 2 -14.3 53406 351 -EL

2025 1 23 921 120 169 454 -18.2 15 202 184 200
] 41574 5004 302 482 o689 B g BE3 60,7

i 41 B4 223 282855 40 0h FPR P32 42,6

Toplam yiizolgimiin % 78,0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 wili II1. geyredinde yapi ruhsat verilen toplam yizdlelimiin, %78,0'
belediyeler, %22,0' ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

fap ruhsan verllen yiizdigamde belediya v dijer yeiiiE ideelerin payian %), 0, Ceyrek 2025
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En yuksek ylzdlcim pay: %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 wili I11. geyredinde yapl ruhsat: verilen binalarin kullanma amacina
gore en yilksek ylUzblgim payina 37,8 milyon m2 jle iki ve daha fazla
daireli ikamet amagch binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yaps mb=ah varilen binalann kullanma amaglanma gore yuzalgimi paylan, 18, Ceyrek 2025
ko ve daha fara darad besalar

Fanayi binalen ve gennlar
w gir el binalar
® (Mg (e Dinskan
Kamu sflenca, 0Am, REsiane vy
baaime ingiegian binaian
Taplan ve perakende fcmel bealan
= flamel amach cimayan dgor bnats
Mol vb binalae
B Halka a0k amet e

= Trafk ¢ HEtigim Esmalan

Grafikiaid rakamiar, yuvetamadan doleyy toplami vesrmeyedilir.

Yap: kullanma izin belgesi verilen hinalann yiz8lcimi %22,8 artti.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSEMANLIK A5,

Bir dnceki yilin aymi geyredine gére, 2025 yili IIL. ceyredinde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %5,6, daire sayisi ve yizdlglim
%22,8 arttl.

Yope kullanma izin bebpesi verden binalann dalre ayisi we yiirolgimi, 1§, Ceyiek 2025
i} Daire say

YA (] DS 5B

Yepr kullanma fzin balgesl Istatiatikler, P023-2025

Ytk WiFl Wil
¥il ayTal Bina sans degmim (%] Liaire sawsl dedeim (%) Yizeiloism {m*) dedjisim (%)
2023 57 511 11.6 544 948 -i54 118 564 492 158

: 2t s2n T 127 745 95 7403320 17,2

It 19 0 P4 110 678 -2e 4 21537 231 -Fr4

i ) A 142 117 966 164 20 AEE 7R3 4.6

n 30 64 -£.2 128 539 B4 41 254 285 55

2024 106 T30 145 Bl TR 1745 138 162 D@1 1654
I e £30 158 243 487 471507 334 BLE

I 17 053 -11.6 L= L AR5 20 &04 720 -11.2

1} 22108 g2 17T RO B4 2T 3 T2 47

) An =4 149 232 7aT 214 49 B8R 025 16,1

ol | 23187 -25,0 149 215 214 31222 E4 -9
i 70205 185 130 048 45,2 37 354 P2 303

I A2 5E2 LI 156 387 22.0 13264 270 258

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

2025 yili IIL. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
ylzolcimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's: ise difer yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLFEME ve DANISMANLIK A%,

Tapi kultannes isin belgesi varilen yuzdigimde belediye ve difier yotkild arelenin paylan (%] 0. Cayrak 7025
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En yiksek ylizdlcim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 wih III. geyredinde yam kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek yizdlciim paymna 21,5 milyon m2 jle iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin balgas| verllen binglann kullanema amacma gore yurolguma paylan, 0L Ceyrek 2025
8|k ve dete fads dalrell binalar

Sanay binalar ve depolar
& Ofis [y} binalan
& [ir cairel hinalar
o b,
Top&an ve perakande tcarat binalan
= lamet amach dmayan dajer Bialar
Otal v hamalar
B Tralk v iletiyim binalan

o Halka acak tkipmel yerden

Craitiekl rakemiar. yuvarlamadan dolag ioplam vermeyebiln

Takvim etkilerinden arindinilmis yapl ruehsat toplam yizdlgimi %40,9
artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME vo DANISMANLIK Ak

T_E!Iw]m etkilerinden anndimlmis serilerde, bir Snceki yilin aym ceyreiiine
gore, 2025 yil II1. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayis %51,7 ve yizdlcim %40,9 artt.

Mf:ﬁim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir Gneeki ceyrege
gdre, 2025 yill III. ceyredinde yapr ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayist %7,2 ve yizdlciirn %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden anndinlmis vapr kullanma  izin belgesi toplam
ylzolcimi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinlmig serilerde, bir énceki yihn aymi ceyredjine
gdre, 2025 yili III. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayis1 %20,1 ve yizdlcim %204 arth,

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis serilerde ise, bir dnceki geyrede
gore, 2025 yih II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
Yd,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald: ve ylzdlcim %3,7 artti.

c. Deferieme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmasi

imar yollarimin acilimis olmas:

Bolgede yapilasmanin baglamis olmasi
Bulvar Cepheli olmas:

Olumsuz Faktérler

Yan yolda kalmasi
Firsatlar

Yeni ve modern projelerin tamamianmasinin bdlgeye olan ragbeti arttiracad
ongorilmuistir.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8221,24 m2 parsel
alam uUzerine tek 5 blok seklinde B.A.K yap tarzinda aynk nizam olarak

yapiimistir.
2025/ ASCEGYD-035
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,
Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul A blok ; Bodrum kat
+ Zemin kat + & normal kattan olusmustur.
Bodrum katinda: misterek alanlar
Zemin kat: 1-2-3 Nolu meskenler, ve bina girisi ,
1.Normal kat: 4-5-6-7 B.B. Nolu meskenler,
2.Normal kat: 8-9-10-11 B.B, Nolu meskenler,
3.Normal kat: 12-13-14-15 B.B. Nolu meskenler,
4 MNormal kat: 16-17-18-19 B,B. Nolu meskenler,
S.Mormal kKat: 20-21-22-23 B.B. Nolu meskenler,
6.Mormal kat: 24-25-26-27 B.B. Nolu meskenler olarak kat dagilimi vardir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul B-C-C-D bloklar :
Bodrum kat + Zemin kat + & normal kattan olusmustur.

Bodrum katinda: misterek alanlar

Zemin kat: 1-2 Nolu meskenler, ve bina girigi ,

1.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu meskenler,

Z_MNormal kat: 5-6 B.B. Nolu meskenler,

3.Normal kat: 7-8 B.B. Nolu meskenler,

4 Mormal kat: 9-10 B.B. Nolu meskenler,

5.Normal kat: 11-12 B.B. MNolu meskenier,

&.Normal kat: 13-14 B.B, Nolu meskenler olarak kat dagilima vardir.
2. Bafimsiz Boliim Ozellikleri :

A blok Zemin kat Meskenler : Salon - Amerikan Mutfak , 2 Oda , banyo-wc ve
balkon alanndan ibarettider. Tasinmaz alanlan dederleme tablosunda verilmistir.

A Blok Mormal kat Meskenler : 3 Oda , Salon , Mutfak , oda , banyo-we ve2
balkon alanindan ibarettirler. Taginmaz alanlan degerleme tablosunda verilmistir.

B-C-D-E Blok Zemin kat Meskenler @ Salon — Amerikan Mutfak , 2 Oda , banyo-
wc ve balkon alanindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan dederleme tablosunda
verilmistir.

B-C-D-E Blok Normal kat Meskenler : 3 Oda , Salon , Mutfak , oda , banyo-wc ve
3 balkon alamindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan dederdeme tablosunda

verilmisgtir.
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d. Varsa, Mevcut Yapryla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Dedgisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasint Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkulin Degerleme Tarihi Iitibariyla Hangi Amacla
Kullanildigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapt Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Cederlemne konusu taginmazlar mesken niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimm Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarhklarla karsilastinimas) suretiyle gosterge nitelijindeki dederin
beliflendigi yvaklasim Ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) dederleme konusu varh§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabtilmis clmasi,

(b) dederleme konusu wvarfi@in veya buna dnemli Olgide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesl, ve/veya

(c) onemli olclide benzer varhklar ile ilgili sk yapilan wve/veya giincel
gozlemlenebilir isiemlerin 56z konusy olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birikte, stz konusu
kriterierin kargilanamadidi  asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagm
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
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yaklagiminin - asagidaki  durumilarda uygulanmasi  halinde, degerlemeayi
gergeklestirenin  dider yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadimi ve pazar
yaklagimi ile belirenen gisterge niteliindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinhip agirhiklandinlamayacadirn dikkate almasi gerekli gordimektedir;

(2) dederleme konusu varlida veya buna dnemii dlglide benzer varhklara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas,

(b) dederleme konusu wvarhdin veya buna &nemll élcide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte islem gtrmesi,

{(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir clmakia birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu wvarlikla Gnemli vefveya anlamb farkliiklanmn,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamas {(Brmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
v,

{e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varhigin yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda iglern gorebilecedi fiyat almas:.

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varlklan iceren iglemlere iliskin  bir kanmin genelde
bulunamayacadi anlamiuna gelir. Pazar yaklasimimin kullamilmadidi durumlarda
dahi, difer yakiasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir {Gmedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
dederleme olgiitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varigin tpatip veya 6nemli dlgide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varhklar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklarin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerckir. Bu kargilagstirmal analize
dayal dazeltrme yapiimasinag genelde ihtivag duyulacakbir. Bu dozeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlarnnda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satilk emsal bulundugundan
degerleme galismasinda tek yintem olarak pazar yaklagimi kullanilmistir,
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2, Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
SATILIK KONUT
| 531]53 |

Beyan Cat:

| = Fal | Sunulan

Emsal No | EElIEN E::;TEJ:;?“ ' Nitelifi Sunulan Birim Tigitisi flatisim
fm=) Defjeri (TL)  Dederi
! ik RS (TL/m*}

i ] 1
| E 240,00 200,00 Mogken  12.000.000,00 | 60.000,00  Duru Emlak | O (507) 370 45 52

E-2 | 140,00 13500 Mesken | 8.000.000,00 | $9.259.26 | Emin Emiak | 0 (530) 258 54 64

£33 [2s000 230,00 | Mesken Lﬂ..l_'.f:-D-fH:iI:l:IJD!_!JI.BSEL.E-EI Dafi Emiak | 0 (538) 05/ /735

E4 14000 123,00 Mesken  7.8500.000,00 | 62.400,00 Are Fmilak | 0 {332} 581 54 77

3. Kullamilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degderlemeye konu gayrimenkule yakinhidin
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

SATILIK MESKEN
Em | Yiiz | Satisa Birim | Ce | Kon | Zam | Ya | Seref | Paza | Ma | Dig | Duzeltil
sal | &l¢ | Sunulan | Deder | ph | an | um an Pl | iye rink nza | &r mis
Mo um Degeri {TL/ a D. | D D. Ya | D. D. ra D. Birim
i [(TL}) m2}) D. 51 D. Deder
(m2 D.
)

(Fmsa | 200 | 1000000 | eS.0on | 3% | 0% | 5% | Ow T | 0% -5t v | % | 2o
Fmsa | 135 | B.o00.000 50250 | 7% | 0% | 5% s 9 | 0% B e | 0% | oZ.a07
12 |

[Fmsza | 230 14.250.000 | ©1.957 % | 0w | 5w % St | 0% a5 o | 0% | eeamm |
13

f r:v:.:n 125 7.500.000 &Z.400 | o | 5 0 5% | O% o3 | 0% o, | BesmE |

1
Ortalama Birim Deger (TL/m?2} B 65.167 |
3. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
 Blok Kat Badimsiz Badimsiz | Takdir HESAPLANAN | Yuvarlatilmus
No Béllim Bolim | Edilen DEGER ( TL ) | Bagimsiz Boliim
Mo Alam | Birim Dederi [ TL )
(m2) Deger
(TL/m32) |
|
A ZEMIM 1 120,20 55,000 | F.813.000 7.515.000 |
2 121,45 65,000 7.894.2%0 | 7.395.000
3 121,45 i 65.000 F.894 250 7.8395.000
1 4 | 143,28 55.000 3.313.200 9.315.000 |
s | 143,28 65.000 "9.313.200 9.315.000
|6 | 143 28 65.000 9.313.200 9.315.000 |
7 143,28 65.000 |  9.313.200 | 9.315.000
2 3 143,23 85,000 9.313.200 9.315.000
9 143,28 65,000 9.313.200 9.315.000
(10 143,28 |  65.000 9,313.200 9.315.000
11 143,28 85.000 9.313.200 85.215.000
3 13 143,28 65.000 9.313.200 9.215.000
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— [1a (142 28 65.000|  9.313.200 9.315.000
15 143,28 | 65000 9313200,  9.315.000
117 |14328 | 65.000|  9.313.200|  9.315.000 |
19 [143,28 | 65000  9.313.200 ~ 9.315.000
21 143,28 65.000 |  9,313.200 |  9.315.000 |
(22— [14328 | 6s5.000| 5.313.300 | T 9.315.000
23 | 14328 | 65.000|  ©.313.200  0.315.000
(24 | 143,28 65.000 5.313.200|  9.315.000 |
125 |14328 | 65.000]  9.313.200 9.315.000
26 | 143,28 | 65.000 | 9.313.200 9.315.000
27 (143,28 | 65.000|  9.313.200|  9.315.000 |
[ ZEMIN |1 | 120,00 65.000 7.800.000 7.800.000 |
2 120,00 | 65000  7.800.000|  7.800.000 |
|3 170,59 65.000 | 11.088.350 | 11.090.000
4 170,58 | 65.000 | 11.088.350|  11.090.000
= 170,59 §5.000 |  11.088.350 |  11.090.000
& 170,55 |  65.000 |  11.088.350 | 11.090.000 |
= |7 170,59 | 65000 | 11.088.350 |  11.090.000 |
'8 (170,59 |  65.000 11.088.350|  11.090.000
I8 170,58 | 65.000| 11.088.350 11.090.000
10 170,59 | 65.000| 11.088.350 11.090.000
|11 170,58 | 65000, 11.088.350 11.090.000 |
12 170,59 65000 11.088.350|  11.090.000
5 13 | 170,59 &5.000 11.088.350 11.090.000
14 170,59 | 65.000 11.088.350 | 11.090.000
ZEMIN |1 -L_m,m '£5.000 7.500.000 | 7.800.000
E | 120,00 65.000 7.800.000 7.800.000
3 170,59 65.000 1.088.350 11.090.000 |
4 170,59 55.000 11.088.350 11.090.000
& 170,59 £5.000 11.088.350 11.090.000
10 170,59 65.000 11.088.350 11.090.000
14 " [170,58 | e5.000 | 11.088.250 11.090.000 |
ZEMIN |1 120,00 ' 65.000 7-800.000 7.800.000
E 120,00 £5.000 7.800.000 7.800.000 |
3 | 170,59 65.000 11.088.350 11.090.000
I 170,59 65.000 11.088.350 11.090.000 |
5 170,59 65.000 11.088.350 11.090.000
& 170,59 65.000 11.088.350 © 11.090.000 |
7 170,59 £5.000 11.088.350 |  11.090.000 |
a 170,59 "~ 65.000 | 11.088.350  11.090.000
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I’ 6 13 170,59 | E'EWi'.nsa.jEWBu.nhu_l
I'E ZEMIN |1 120,00 | 65000  7.800.000 7.800.000 |
2 120,00 ~ 65.000|  7.800.000 7.800.000
¥ = ~ 170,58 | 65.000 11.088.350 | 11.090.000 |
| 4  [170.,59 65.000 |  11.088.350 11.090.000 |
2 |5 |170,55 | 65.000| 11.088.350 11.090.000
| |5 ~ | 170,59 65.000 | 11.088.350 11.090.000
3 8 170,59 © 65.000 | 11.088.350 |  11.090.000 |
4 |9 170,59 65.000 |  11.088.350 11.090.000
5 |12  |170.5% 65.000 | 11.088.350 11.090.000
3 13 "170,55 65.000 11.088.350 11.0%0.000 |
14 170,59 65.000 | 11.088.350 11.090.000 |
' - | 638.275.000,00

b. Maliyet Yakiasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlid elde
etme maliyetinden daha fazla O&deme vapmavacad: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin  belirlendidi  yaklasimdir. Bu
yakiagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi v fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder balifenmektedir.

Asafida yer wverilen durumiarda, malivet yaklagimumin uygulanmasi ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) katihimalann dederleme konusu varlikla Gnemll &lglide ayni faydaya sahip bir
varhdl  yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden  olusturabilmesi ve varhidin,
katiimalann degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim Gdemeye razi gimak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siGrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodrudan gelir yvaratmamas ve varhgm kendine 6zgi nitelifinin gelir
vaklasimim veya pazar yvakiasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c} kullanian defier esasinin temel olarak ikame dederi Grmedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda vyer vwverilen durumlarda malivet yaklagsimimin uygulanmasi ve bu
vaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goridlmekle birlikte,
sbz konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, malivet
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yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh a&irlik verilebilir.
Malivet yaklasimuimin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimi ile beliflenen gosterge nitelifindcki defjeri pekistirmek amaciyla
adiriklandinhip afiriklandiniamayacadin dikkate almas: gerekli gdrilimektedir:

(a) kathmailann ayni faydaya sahip bir varhid yveniden olusturmay disindiikler,
ancak varligin yeniden olugturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli vefveya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimast (ormedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siireklilidi
varsayimmiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederdi olup olmadifinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c} varhdin, maliyet yaklamiminda kullamilan varsayimlan son derece giwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus almasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan malivetleri {ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadigini) ve katihmalann, varhdin, tamamlandidindaki dederinden varhid
tamamiamak icin gereken maliyetler ile k3r ve riske gbre yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullaniimarmstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yamlan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyvet yaklasirm kullaniimamigtr.

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

Malivet yaklasimi kullaniimamistr.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Malivet yaklasimi kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yvaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degferlemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari degere dondstiridlmesi ile belifrenmesini saglar. Gelir yakiasiminda
varhéin dederi, varlik tarafindan yvaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyvet
tasarruflarinin bugilnki degerine dayanilarak tespit edilir.
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:_E_'..'}aﬁjd_a yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerckii gérilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katthmanin géziyle deder etkileven cok
enemli bir unsur olmasi,

(b) qGéerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

‘fukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklazima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, séz konusu
kriterierin  kargilanamadidi  asafidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasirmi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Gelir
yaklasiminin  agafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gergekiestirenin  dider yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adiriiklandinlamayacadini dikkate almasi gerckli gériilmektedir:

{a}u degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katiimcoinin géziiyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizea biri olmas:,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin @nemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) deferleme konusu wvarhkia ilgili bilgive erisimsizlidin bulunmas: {Brnegin,
kontrol glclt bulunmayan bir pay sahibi geg¢mis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varh§in gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcolann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
geralli gorulmesi teskil eder.

Genel olarak yetrmolann  sadece sistematik  risk  ("pazar riski® veya
"cesitlendirmeyle giderilemeven risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme  konusu  taginmazlar icin yeterli sayida satihlk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasim kullamimamstir

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi wve yapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullamilmamistir.
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3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil

FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

hesaplandigina iliskin

ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagim kullanilmarmistir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

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

KIRALIK KONUT

Beyan Gazlemle | | Kira | Avhik Kira |
|Emsa  Edilen Alan | nen Alan Degeri Birim Degeri |
[IMo_ | (m3) {mz) Niteligi | (TL/ay)} (TL/m3}  1igilisi | fletisim |
1 735,00 155,00 Mesken |47.500,00 |243,59 | Ors Ernbak | 0 (533) 765 47 27
E-7 | 18500 (165,00 . Meosken  37.500,00 227,27 | Soyubelli Emilak | O (545) 816 40 00 |
E-3 135,00 | 115,00 Meosken | 30000000 26057 Arte Emiak D0 (532) 681 54 77
5 KIRALIK KONUT e |
Em | Yozt | Kiraya |Gerce |(Cep |Ala | Ko | Zam | Ya | Seref | Paza | Manz | Dig | Dazeltl
=@l Igdim | Sunula ki he nbk. | nu |am Pt iy 0. | rhtk ara ar mils
Mo |0 n Birim | D. m | D ¥a b . B. | Birm
[m2} | Dedari Dedga D. 51 | De=ger
[TL} r [ o
(rLr |
mz)y |
Ems | 195 |47.500 | 244 | 0% |O0% |[5% | 0% |5 |3 I | 0w | O | 268
al 1 S
Fms | 165 3,500 | 227 | Uo% | 0% | 556 | 0% 10 | 3% =% 0% | 0% | 261
Al ? | e
Ems | 115 | 30.000 | 261 | 0% |0% |5% |0F |5 | 3% 3% | 0% | 0% | 287
a3 | | | | = ,
I L | |
Ortalama Birim Dader (TL/m*} I 272
Iy |
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FEUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Blok I Ha-l_'f'-umm Bagimsiz | Takdir | Bagimsiz ‘ru\r;arlﬂt|ln1|§_
Mo z Boliim | B&liim Edilen Baliim Kira Bagimsiz
Mo Kiralanabili | Birim Dederi Bdlim Kira
r Alam Kira (TL/ay) Dederi
(m2) Degeri (TL/ay)
(TL/m2)
ZEMIN | 1 120,20 275 33.055 33.050,00
2 121,45 275 33.39% 23.400,00
3 | 121,45 375 33,309 | 33.400,00
1 3 143,28 275 39.402 39.400,00 |
5 | 143,28 275 39.402 | 39.400,00
3 | 143,28 275 39.402 39.400,00
7 143,28 275 T 39.402 39.400,00
(2 8 143 78 275 39.402 39.400,00 |
9 143,28 275 ' 39.402 39.400,00 |
10 143,28 275 39.402 39.400,00 |
11 143 28 275 ' 39.402 39.400,00 |
3 13 143,28 275 35402 39.400,00
14 143,28 275 39.402 39.400,00 |
|15 143 28 275 ~ 39.402 39.400,00
ESEmE 143,28 275 39.402 39.400,00
19 143,28 275 39.402 39.400,00 |
5 21 143,28 275 . 39.402 39.400,00 |
23 143,28 275 39.402 39.400,00
23 143,28 275 39.402 |  39.400,00
& 24 | 143,28 275 [ | | 38iagz 39.400,00
25 ~ 143,28 275 30,402 | 39.400,00
26 | 143,28 275 39.4|:|..'3_' ~ 39.400,00
27 | 143,28 275 39.402 | . 3%9.400,00
ZEMIN | 1 | 120,00 275 33.000 33.000,00
; 120,00 275 33.000 | 33.000,00
[ 1 3 170,59 275 45_-3-125 46.900,00
_ 4 170,59 275 46.912 | 46.900,00
| 2 5 170,59 275 46.912 | 45.900,00
_ & 170,55 275 46.912 46.900,00
3 7 170,59 275 " ag.o91z | 46.900,00
E 170,59 275 46,912  46.900,00
| 4 9 170,59 275 46.912 46.900,00
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10 | 170,59 275 | 46.9132 46.900,00 |

5 11 ]170,59 275 [ 46.912 46.900,00
12 170,59 275 46.912 465.900,00

3 [13 — [170,59% 275 | 46.91z2 46,900,00
i4 | 170,59 275 46,912 46.900,00

C | ZEMIN |1 120,00 275 33.000 | 33.000,00 |
ENe 120,00 275 33.000 | 33.000,00 |

1 170,59 775 46.912 46.500,00 |
ol 170,59 275 46.912 46.900,00

2 3 170,59 275 46.912 46.900,00 |
4 10 170,59 275 46.912 | 46.900,00
i 14 170,59 375 45.912 46.900,00
D ZEMIN | 1 120,00 275 33.000 33.000,00 |
2 | 170,59 275 33.000 33.000,00
1 3 170,59 275 46.912 46.500,00

| 4 [ 170,59 [ 275 . 46.912 46,900,00 |
2 5 170,59 | 275 46,012 46.900,00
'8 170,59 275 46.912 46.900,00 |

E¥ 7 170,59 275 46.912 |  46.900,00 |
' 8 170,59 275 46.912 | 46.900,00
5 13 170,59 275 46.912 46.900,00
E | ZEMIN | 1 120,00 275 33.000 33.000,00
2 120,00 275 33.000|  33.000,00 |
1 3 170,59 275 36.912  46.900,00
1 170,59 275 46.512 46.900,00

2~ 5 170,59 275 ~ 46.912 | 46.900,00 |
' & 170,59 275 46.912 | 46.900,00
3 g 170,59 275 i 46.912 46.900,00
4 ) [ 170,59 275 | 46.912 45.900,00
5 1 170,59 275 46.912 46.900,00

5 13 170,59 | 275 46.912 45.900,00 |
14 170,59 275 46.912 © 46.900,00
2.699.550,00
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FEUGMA GAYRIMENKLL DECGERLEME ve DANISMAMNLIK LS
Takdir edilen kira emsalleri KDV dahil clarak tespit edilmigtir. Bu neden ile
taginmazlar igin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir,

2. Hasilat paylasimi veya kat karsilidn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihdr yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis: ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullanmilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje degeri analizi yapilmamustir.
5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Tasinmazlarin mesken olarak kullandimasinin en verimli ve en Iyvi kullamm gekli
oldutiu distindimektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin degerieme analizi

Tapu kayitlaninda misterak pay sahibi bulunmamalktadir.
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FEUVGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve D ANESMANLIK A

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastirnimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Ulusiararasi Dederleme Standartlan’min UDS 105 Deferleme  Yaklasimu ve
Yontemieri Madde 10.4°te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, bzellikle tek bir ydntemin dodrulufuna ve givenilididine
yiksek scviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme yGntemi kullanmasi gerekmez."”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmis olup, bu yintemin
dogruluguna ve glivenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldugjundan birden
fazla yontem kullanimarmistir,

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 Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar dizerinde izin ahinmas gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile ilgili
Goris

Dederleme konusu taminmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Simiflama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi® bashdi altnda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simviflamaya
tabi degildir.
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FEUGMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusy gayrimenkuller "Arsa” vasifii degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigq:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu (st hakk veya devremilk hakla dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Sermaye Pivasas) Kurulu'nun IIT-48.1 sawili Gayrimenkul Yabinm Ortaklikiaring
Tliskin Esasiar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
diilckan benzeri yvapiann portfaye alinmasing izin vermektedir. Avmr fikrarn (B)
bendine gére portfdvierine ahnacak her tind bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma fzninin ahinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, millkiveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, Hcari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibl yapiann, tamammn veya béldmlerinin yalmizea kirg geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiyva iliskin olarak yap kullanrna izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul ediliv. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayi Imar
Kanunuoun gecici 16 no maddesi kapsamimda yapr kayit belgesi alinmms almasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sarbimn yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Andan fikramn (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortaklikiarr portfdylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiin
dederini dofrudan ve Snemli diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilfir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakliklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir siwrlamaya tabi olan varliklara wve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlarin tamam Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Tiiskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufiundan gayrimenkul yatinm ortakh§ portfoyline alnmasinda bir sakinca
olmadid &n girilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degderleme Uzmammin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tim  analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuah hikimlerine gére hazirlanmistir,
Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatinm  ortakhdi
porifiviinde "Mesken” bashd albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadigs
gdris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gdnoel maeveueal dodrultusunda kullanilmigtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrnimaz pargas: olup bagimsiz kullamiamas.
Rapor kopyalannmin kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gbre taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri. |

KDV'siz Dederi I KDV (%1 ve %10 ) Dederi i

' 638.275.000,00 TL | 658.038.950,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL SORUMLU DEGERAEME UZMANI

Aysel ERBOGA (SPK (SPK Lisans

Lisans No:£01173)
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