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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, Ozel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme cahsanimin bilgisinin &tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yapilmamgtir.

Milk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yvapilmarmigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirfer. MOlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayidmusgtir,

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

Firmamiz eldeki wverilerin dofruludunu kabul ederek, genel bir dederieme
calismast yapmustir. Aksi belirtiimedikge boyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, gsekil ve cizimier sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkim olmasi amaayla kullamilmigtir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi ack olarak belirtiimedigi sOrece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dedericme sirecine yardimcl olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci gbz dniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullanna badhdir ve degerin
dedigken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Uzerindeki mulkiyetier veya tamima bedelleri goz onine
alinmarmis sadece gayrimenkulin kendisi gz dnlne alinmigtir.

Firmarmzi milk Gzerinde wveya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlifa zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadifl &ngdralir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, mogter
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederieme uzmanimn zemin kidilidi etido ¢aligmas) yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildiigd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir,

Cahsmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre leofizi§i" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
vaplmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldufu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
elki olmadig varsayilarak dederleme calismas) yvapilmigtr,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargqisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alugmaktadir.

3. Dederlemne konusunu olusturan milkle llgili olarak glncel veya gelecede dondk
hichir ilgimiz yoklur. Bu igin igindeki larallara kars herhangi kiyisel bir cikarimiz
yeya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevie ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldiqimiz Geret, midsterinin amac

lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuclann gelistinimesi ve

hildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
hir alayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerieme ahlaki kural ve performans standartlanna giire gerceklestiriimigtir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiplir.

Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmiylir. Dederleme galigmasinda girev

alanlann dederlemesi yamlan milkin yeri ve tird konusunda daha Gnceden

densyimi bulunrmaktadir.

5. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hamirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamegir.

L

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazilanmas srasinda gerekli tim &zen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dofru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata wve
vanhshklardan, tamhfindan, maddi ve sair hatadan deferleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Dederlema Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmig clup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazill izni olmadan codaltlamaz ve dclnci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-038

¢. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani . Ayscl ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmamnmin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025%

e. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYO-07

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Deferleme konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmig dederieme
bilgileri asagidaki gibidir,

Rapor No Rapor Tarihi

[ 2022/ASCE-031 | 07.11.2022

| 2023/ASCEGYO-038 | 26.12.2023
T 2024/ASCEGYQ-033 25.07.2024 |
2024/ASCEGYD-090 |  27.12.2024 '
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ay

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

ONVANI :

| ADREST :

Zeugrma Gayrimenkul Dederleme A5,

Dedirmicem Mah. Dr. Emin I{1t|;ka.lﬂ Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye i Hani Kat:5 Daire:502 Schitkamil/GAZIANTER

| ILETISIM:

| KURULUS TARIHI

Telefon:{0342)215 1205
Faks: (0342)2L512 06

Web: www_ Zeugmadegerleme.com
_V Mail ; infofireugmadegerlermg, oom, L

02.05.2010

1.100.900 TL

SERMAYESI

|
MERSiS NO

0o08071641300019

' FAALIYET KONUSU

yororlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, Grel, gergek
wve tizel kuruluglara ait her tirdd gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkula dayal hak va laydalann beliri bir
tarinteki muhtemel dederlerinin bagim=siz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivaza ve
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda

| kabul gérmiis degerleme standartlan ve esaslar cergovesinde |

"IZINLER/ YETKILERT

dederieme raporianne hanidamak.

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A5, “Ser'maye Pivasasi |

Kurulu‘nun 177022001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazele'de
Seri: WIII, Mo: 35 ile yvayimlanan "Sermave Pivasasi Mewvzuah
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeli Verccek Sirketler
Tle Bu SirkeUerin Kurulca Listeye Abnmalanna Iligkin Csaslar

Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeli i
vermek dzere konunun gdrisidldddd Kurul Karar Orgam’ron

16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarninca Sermaye

Plyasasi Kurulunca Listeye ahnmistor. Aynca  Bankacilik |

Dizenleme va Denstleme Kurulu'nun 35062014 tarih ve 5388

sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmet

verecek Kuruluslann Yelkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda

[ vénelmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yinetmeligin

4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

[ veya gayrimenkule badl hak ve faydalann degeremesi® hizmet
| werme yotkiss verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI AS.

Sarngiilldk Mahallesi Zilbeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuabtl geredince, dederleme raporlarinda
bulunmas: gersken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasicir.

c. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Baglarbasi Mah. 211 Ada 7 Parselde
vor alan “A,B,C,D,E.F.G H, Bloklar 9'ar kath Betonarme Apartman T Blok 1 Kath
Betonarme Ofis-I5 yeri ve Arsas” niteliindeki ana gayrimenkul lzerinde yer
alan 64 adet badimsiz bolimin pazar dederinin tespit edilmesidir. SHz konusu
deferleme calismasi gayrimenkullerin  piyasa dederinin  belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal wve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun olarak
pivasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda degere etki
eden unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde degerlendiriimis ve dedere nasil
ulagiididr halkdanda bilgi verilmistir.

2025/ASCEGYD-038
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FEUGMA CAYRIMENMBUL DEGERLEME ve DANISMAMEIR A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Defierlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep II merkezinden Lniversite
Bulvarina girilerek Kampis oniine gelinir. Buradan Karatas istikametine dodru
Adnan Menderes Bulvarina girilip flerlenir. Sahinbey Park: gegildikten sonra Sehit
Binbasi Arslan Kulaksiz Bulvanna girilip yeni gehir hastanesi boyunca ilerienir.
ibn-i Sina mevkiinde bu bulvan dik kesen 190016 nolu sokada girilerek
tasinmaza ulasilir.

Enlem 37.0186

' Boylam | 37.3772

Tasinmazlann konumunu gisteren uyduy gorintish asagidaki gibidir:
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FEUGMA GAYHIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Ana Gayrimeankul

il Gaziantep

ice Sahinbey

Mahalle ' Baglarbas

Ada 1211

Parsel 7

Yizolciimii 8.970,62

(m?) i o . B
Nitelik 'A,B,C,D,E,F,G,H, Bloklar 9'ar kath Betonarme Apartman |

Blok 1 Katl Betonarme Ofis-Is yeri

Bagimsiz Bolumler

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagimsi = S
'Blok Adi KatNo  z i (R Payi Baguiisiz Boltim |
[ No Miteligi
 ABLOK | ZEMIN 1 70/8969  MESKEN 1
| ABLOK . 1 3 |70/8969 | MESKEN
A BLOK | 1 4 70/8969 MESKEN
| A BLOK a2 L. 5 70/8969 | MESKEN _
 ABLOK 2 | 7 70/8969 MESKEN
A BLOK il 15 |70/8969 MESKEN
B BLOK ZEMIN | 1 70/8969 MESKEN
B BLOK ;! 3 |70/8969 MESKEN
B BLOK | 2 5 70/8969 MESKEN
B BLOK 6 13 | 70/8969 | MESKEN
| BBLOK | 7 | 15 70/8969  MESKEN
! C BLOK | ZEMIN 1 70/8969 MESKEN
C BLOK , 1 3 |70/B8969 | MESKEN
C BLOK - 2 | 5 70/8969 MESKEN
C BLOK _ 7 ' 15 |70/8969 MESKEN
D BLOK | ZEMIN 1 70/8969 MESKEM
D BLOK . 1 3 l70/8969 'MESKEN
 DBLOK 3 7 | 70/B969 | MESKEN |
DBLOK | 4 9 70/8969 MESKEN
! D BLOK 7 | 15 70/8969  MESKEN
EBLOK  ZEMIN 1 |70/8969  MESKEN
E BLOK 1 | %3 70/8969 MESKEN
2025 7JASCEGYOD-D38
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME, v DANISMANLIK A%,

| E BLOK i I 3 70/8965
E BLOK ' 2 | 5 70/8969

E BLOK , 6 |13 70/8969

. EBLOK . ; 14 | 70/8969
: E BLOK 7 15 | 70/8969
' F BLOK ZEMIN 2 70/8969
- EBLOK 1 3 | 70/8969
F BLOK 1 4 70/8969
__FBLOK 2 5 70/8969
| FBLOK 2 6 70/8969
: F BLOK 3 7 70/8965
| F BLOK 3 8 70/8969
i F BLOK _ 4 9 70/8969
FBLOK | 5 11 | 70/8969

| F BLOK . 6 13 70/8969
F BLOK | & 14 | 70/8969

F BLOK 7 | 15 70/B969

F BLOK i 7 16 | 70/8969

G BLOK ZEMIN | 2 70/8569

G BLOK 1 3 |70/8969

G BLOK 1 | 4 70/8969

G BLOK | 2 5 70/8%65

| G BLOK 4 2 & 70/8969
G BLOK I 3 7 70/8969

. G BLOK 3 8 70/8969
' G BLOK | 4 9 |70/8969
G BLOK ' 4 | 10 70/8969

G BLOK 5 11 |70/B969

' G BLOK 6 | 13 |70/5969
G BLOK 6 14 | 70/8963

G BLOK 7 15 | 70/8969

G BLOK | 7 ' i | 70/8969

H BLOK ZEMIN | 1 70/8965

| HBlOK | 1 | 2 7o/s968
H BLOK 4 3 |70/8969

H BLOK ' 2 | 4 70/8969

H BLOK 5 17 | 70/8569

1 BLOK  ZEmIiN | 1 54/8969

- I BLOK | ZEMIN 2  '53/8969
I BLOK ZEMIN 3 53/8969

_ 1BLOK | ZEMIN 4 53/8969
| IBLOK | zEMIN | 5 55/8965
2025/ ASCEGYD-038
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FZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGEFRLEME ve DANISMANLIK AL,

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

' Belge Ads Incelendigi Kurum Belge Tarihi Beige Sayis
| Mimari Proje | TKGM Portal
Il Yapi Ruhsat Sahinboy Belediyesi 13.06.2017 232
| 1sim Dedisikligi Yapi Sahinbey Belediyesi | 30.01.201% 20
| Fuhsats [ [
Yam Kullanma Izin Sahinbey Beledivesi 31.12.2019 | 216
Belgesi f

b. Gayrimenkul ile iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

" Rehinler Bdlimi | Kayit Bulunmamaktadir.
: Serhler Balomao Kayil Bulunmamaktadir.

“Bevaniar Bolimi  ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 29-04-2021 10:16 - 35834

| Yénetim Plani Degisikligi : 16.03.2018 Sahinbey - 19-03-2018
14:23 - 12741

| ¥énetim Plam ; 25/12/2017 Sahinbey - 24-01-2018 14:21 -
3693

irtifaklar Balumi | Kayit Bulunmamalkeadir.

Muhdasat Kayit Bulunmamaktadir.
Boltmil

Kat milkiyetine cevrilme wve yonetim plamina dair  beyanlann
gayrimenkuliin dejerine wveya devredilebilmesing bir olumsuz ctkisi
bulunmadii distndimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dinemde Gergeklesen
Alim Satim Islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

=  Sabig gormemigtir.
+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir,

2025 /ASCEGYO-038
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FELGHMAGAYRIMENKEUL DEGERLEME vie DDAMNISMANLIK A%
c. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Beledivesi imar midoriiginden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin Emsal: 1,50 sartlaninda KONUT alani icerisinde oldufu Ggrenilmigtir.

PLAN OLCEGI 171000

TAKS B i Hmax

KAKS ) EMSAL 1.50 1i
fn  Yan Arka

EKME MESAFELERI | —= INSAAT NIZAMI AYHI
i 7 S §

Taginmazin bulundufju bélge konut adirhkl olup tasinmaz ile benzer imara

sahiptir.

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

Gayrimenkul icin abnmg durdurma karan, yikim karan, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilnus Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Kargihgn Insaat
sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Defierleme konusu laginmazlar kat malkiyetli olup badimsiz bélamlere iligkin
olarak yapilmig sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamm Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Ainmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli thm izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesinde we Tapu
kKadastro Genel Madarligu'nde mevouttur.

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

Taginmaz parsel Gzerindcki yapilar Gaziantep Ala Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir.

Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mewvcut hali ile iskan alarak kat
milkiyetine gegmistir.
2025/ASCEGYD-D38
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%
Adres: Sahinbey, Binevier Mah. 81035 NL Sk. Baskanlar Sitesi B Blok 5/4
Sahinbey/GAZIANTEP, 27070 Gaziantep

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve $6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifi enerji
verimliligine sahiptir.

EKE no: Y222 72E199827

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bdlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28 ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 3B' wve 37°% 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batusinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gianeydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’nm bulundudu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alr. Tslahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin énemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fishk, meyve ve sebze bahgeleri, 4zim
badlan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin dafilik kesimlerinde kismen
gam, kéknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki Grtist gérdlmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinal baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
v bildircin gérilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir, Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gardlor.

fleeleri:  Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.
2025/ ASCEGYO-038
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TEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Torkive'nin alting, Gineydofu Anadoly Bdélgesi'nin ise en bUyilk kenti olan
Gasiantep: nilfusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiyilksehir statistyle metropol bir kenttir.

Anadolu’'nun ilk verlesim merkezlerinden birl olan Meropotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete cv sahipligi
vapmis ve tarihin her dénemindc 6Gnemini korumugtur. Farkh uygarhikiann,
kiiltiiflerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkelitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyik Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selgukliu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanli donemlering ait izleri-eserleri gunumaze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklarn ufrak yeri olmus, tarihin her déneminde killtir ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cegitliligi kentin
kiltirel zenginlidinin bir gostergesidir.

Giinomuzdeki Gaziantep’in tarihsel baflantilan eski Dulik ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynakiarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegcmektedir. Dilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin difim noktaminda yer almis, bblgedeki yerlesim
Dillik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegme bu alanda
yoguniasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyl dodal kaya, guneyi ise hoydk olan bir
tepe lizerine gizetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glniimizdeki halini  almigtr.  Memluklar, Dulkadirogiulan wve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgimi
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en crken 1Z2.yy. olarak tarinlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildidi gérdlmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann  eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8ldma Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan ainmgtir, Bunun Ozerine Selcukiu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehrimi
gecersk Antep’c girmistir. 1218'de Selguklu Sultani L Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 wilinda, Mogollarin Kuzey Suriye saferler
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Modollar'a
kars: dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilhinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, gehri yagmalarmis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahnmig, schir bayok &lgide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan'mn ydnetimi albina girmigtir. 1522
yihna kadar bélgede egemenlidini surddrmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
ligkiler gelismig, Antep istikrarll bir ddnem yagsamigtr. Yavuz Sultan Selim’in Tran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevie oldurilimostar.
Karigikhktan yararlanan Memiuklar, Antepi ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yinetimi altina girmistr.

20235 7ASCEGYD-0328
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FEUGHA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Osmanl yéneliminden sonra sehir hizla imar ediimeye baslanmig, yeni yapilar
viikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
vasamistir.  Kent, 1818-1819°da gecic olarak Halepiin kazam olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlarmistir.
I.DUnyaSavasi’'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle borulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars: kadini, erkedi, blyGga, kighdl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921°de “Gazi” unvamm almistir. 25 Arabk 1921 yihinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yollan
ile bdlgenin en @nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydogu Anadolu Bolgesinin en blylk, Torkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus Sawvas hatralan, zengin tarihi ve kiitdrel cevresi, otoyoly,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemckleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamilan, tirbeleri, kiliscleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdigede Gncld Gaziantep ilinin Oc merkez
ilgesinden biridir.

fice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 33598
sayill kanunla kurulmug olup 19.05.1988 tarihinde fillen calismaya baglamigtir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 il itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, $ahinbey Tarkiye'nin en blydk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adiri, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Uzering
Kilis Yolu Kuva-i Miliye Komutanhg§'na getirilen wve "Digman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez” diyerek Kilis Yolu Elmal Képrisd Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi [ Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri cldukga serindir. Kig aylan soduk
ve yaiish gecer. Akdeniz ikiimi tesiri altndadir. Amanos (Gavur) Daglanmnin
durumu, yads ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. Tigenin basing durumlar dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basing dedieri 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
qbiriilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
fikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish geger. Iicede sicakhk ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
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ZEUGCMA CAYVRIMENKIL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A

Subat aylarinda ulasmaktadir. En a7 vadis ise Haziran-Eyldl arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde cdilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede s=icaklar arasindaki zikzafin en belirgin
gistergesidir. Ozellikie mevsim déniglerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 dedisimieri ¢l iklimine gegigin gbstergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2025
Tirkive genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

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

Kgnut sadegi, Kasie 2028
fAdet
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Konut satiglarl Ocak-Kasim ddneminde %13,3 arth.

Konut satislan Qcak-Kasim déneminde bir énceki yilin aym ddnemine gore
913,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%

Komut ateg sans, Hasm 2025

Lo Dicalk-Hasim
2025 R 2025 jog oA
() =]
Sabig geiklime gbre toplam sty 141106 153094 7.5 1434133 1265 383 13,3
|potekh ratg 27 sul 27 14 257519 135 208 5.5
TEjar sty 114 6D 151210 B.E 1 27EhE4 113070 B3
Saty durumama géire toplam satig 141 100 152 014 7.8 1434 123 1265 328 123
LSBT &5 22 5 274 =34 242 Lo T 832 a9

ko el aabeg a1 511 153 F20 -5 0 o (V3T R%7T E5E 154

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Turkive genelinde ipotckli konut satislan Kasim ayinda bir anceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satiglanin payr %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Onceki yihn ayni
dénemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Dider satig turleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde dijer konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dijer satislann pay! %84,8 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gbre %8,5 oranminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMARLIK A%

Satis seldine pore konut aang, Kasim 2025
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ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayis Kasim ayinda bir &dnceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 582 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin payr %33,0 oldu. Iik el konut satiglar
Ocak-Kasim doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %%8,9
graninda artarak 444 bin 96 olarak gercekiesti.

fkinei el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tiurkive genelinde ikinci 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 satiginin payr %67,0 oldu. Ikinci el konut
satiglar Ocak-Kasim déneminde ise bir Onceki yilin ayni dénemine gore
%154 oramnda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKTL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Sateg F:Hh'm- géire konut caby, Kesam 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satigi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gdre %9,7 oraminda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislarl icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1.4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yamansiera yapian konut satep, Kazim 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin

ayni donemine gére %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaslanna yamld.

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

Uyruklara gére en gok komut sats yagidan 10 dike, Kesim 2025

T Tz, v S T e R e ] 2 11
e N T T e e W 7
Lo, R e e A e (1
L e P g S 1+
G TR e 1T L
PRSIV g
L R '+
siganare [ T
fikttin R, L1
Laudi drabbtan [ 1

= & h1e] 150 bk 1] T 250 T

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

fngaat malivet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %0,98
arttl, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %22,57 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi 91,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica bir Gnceki
vilin aymi ayina gore malzeme endeksi % 18,68 arth, iggilik endeksi
%30,49 arth.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMI ve DANISMANLIK AL,

Inesat malivet endeksi yillik degizim oram(3:), Ekim 2025
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Bina insaati maliyet endeksi yilhik %22,29 artti, ayhk %0,95 arth.
Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,95 arth, bir dnceki
vilin aynl ayina gore %22,29 artt. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
91,18 arttl, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir dnceki yihin ayni ayina
gore malzeme endeksi % 18,42 artty, iggilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaat maliyet endelsl yillik degisim orami(3), Ekim 2025
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FEUGHA CAVRIMENEUL DEGERLEME ve BANISMANLIR A%

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %23,48 arth, ayhk
% 1,05 arttl.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gore %1“,{}5
artti, bir dneeki yilin ayni ayina gore %23,48 artt. Bir onceki aya gore _
malzeme endeksi %1,20 artt, iscliik endeksi %0,73 artt. Aynca bir Onceki

yilin ayri ayina gére malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
9%32,46 arthi.

Bina disi yapilar icin inyaat maliyet endelsi yillik degigim orami(%), Ekim 2025
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FFUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet endeksi yihk deglsim oranlan(¥), Ekim 2025
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ingaat maliyet endelksi aylik degisim oranlani(3), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillhik %35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 artt, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 artt, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Taplam gira yilik dedigim oranel%}, Ekim 2025
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Clro endeksler ylhik degivim cranleri (%], Ekim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yil Ekim ayinda aylk %0,5 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylhk
sanayi sektdril ciro endeksi %0,8 artt, insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cro aylik degigm oram (%), Ekim 2025
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4. Yapi Izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsati verilen binalann ylzdlgima %42,6 artu.

Bir &nceki vilin ayni ceyradine gére, 2025 yih II1. ¢eyredinde yapi ruhsats
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlgim %42,6 artli.
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FELVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yaps rubsab vevilen binalann daire sayis we yuzoiguma, L. Coynek 2025
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Yap ruhzan etatigtikler, 20232025

Tilhk Yilik; Yl

Yil CeyTek Hina sans defigim (%] Dmine sapn dedizim (%) Yilsdlgdm frer) dedisan (%]
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Toplam yuzodlgimiin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih II1. ceyredinde yap! ruhsat verilen toplam yizdlciman, %78,0M
belediyeler, %22,0" ise diger yvetkill idareler tarafindan verildi.
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FFEUGMA CAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yape rubsals verilen yirtlgimde belediye ve diger yarkil idarelerin paylan (%), M. Cayrek 2025

Iy I | I ] 1 W 1 [H] I i

HEl DL 203 2024 Jels

mlidndye @D

En yiksek yizdlcim payr %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gére en yiksek ylizdlgim payina 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? ile sanayi
binalan ve depolar izledi. -

Yapi miksan verilen binalenn kullanma amacianna gore yoeokpami paylan, L Ceyrek 2025

w ki ve daha {aris el Detalar
Sarayl binakn vo depoian
w Bir dare) berala
= Dz {@wedi) Dinakn
Hamy eglence, EGRm, Maeiane weypa
Bakem anduslom bmalan
Toolan va perakande Gcwel Brdan
= amaet amagh cmayen djer Snalar

s w& binalar

w |{aika agik tkamat yesien

o Trafi ve deloim Binglan

Graticesi rakamlar, yuvarlamadan dolayr toplarms yermeyabiic

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yuzolgimd %22,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gdre, 2025 yili 111, geyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzdigom
022 8 artt.

Yapt kullanma ici belgesl verllen hinalann daive sayrs ve yazslgoma, UL Ceyrek 2025
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Yap kullanma izin belgesl Istatissikberi, 202352024
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Toplam yilizdlgimin %79,4'G belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili TT1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdlcimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6'si ise diger yetkill idareler
tarafindan verildi.
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EZEVGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK A%

Yapi kullanma irin belgesi verlien yuzolgumade belediye ve diger yerkili idarelerin paylan [¥], 10- Ceayrek 20335
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En yiksek yizélclm payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

2025 yili 111, geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek yizdlgim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?2
ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap: kuBamna izin balgesi verilen binakann kullznma amacina gire yOzsiglmo payian, 0. Ceyrek 225
m [k ve daha saria dabeedi bn slar

Sanay! binalar ve depobe

i’ B Ofie. (et Lenalan
e P | Bir chsirall Binalar

Kamu efjlancs: afiim has@ane ey
balam kzmikislan Binalan

Taptan ve pevuksnds ticarat binalan

%112

o |kmmet arsach oirmayan difer binalar
Cned Wb pinalar
B Traffk va Eisim binatan

5 Hala agk kamel yederi

Grafikioki rakamier, ywvatdamadan dokayi toplar vermeyahilic

Takvim etkilerinden arindinimis yap ruhsat toplam yizdlgimi %40,9
artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK AN,

Takvim etkilerinden anndinlmig serilerde, bir Snceki yilin ayni ceyredine
gbre, 2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsat: verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisl %51,7 ve ylzdlcim %409 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden arndiriimig serilerde ise, bir 8nceki ceyrede
gdre, 2025 yili II1. ¢eyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
Sayisl %/, 2 ve yizdlclim 262 7 azald:.

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

Takvim etkilerinden anindinimisg serilerde, bir énceki yilin ayni ceyredine
gbre, 2025 yili IT1. ¢eyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlcim %204 artti.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ize, bir dneceki coyrege
gore, 2025 yil IIL. ¢eyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
% 2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azald) ve ylzdlgdm %3,7 artt.

c. ederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrler

Olumiuy Faktorler

Sosyal donatilara vakin konumda olmas:
Tercih edilen alanda olmas:
Bulvar Cepheli olmasi

Qlumsuz Faktirler

Bulvardan kaynaklanan arag sesi

Giney cephe meskenlerin manzarasinin olmamas:

Firsatiar

Yeni Sehir Hastanesinin bilgeye olan radbeti arttiracad éngdrilmiistir.

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyvebilir.

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

Dederlerneye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 897062 m2 parsel
alani dzerine A,B,C,D,E,F.G,H,Bloklar 9'ar katll Betonarme Apartman , I Blak 1
Katl Betonarme Ofis-Is yeri seklinde B.A.K yapi tarzinda ayrik nizam olarak

yapilmistir. 1 blok trafo blojudur,
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

A-B , C-D , E-F-G-H bloklar kendi aralannda ikiz nizambdir.

Dederleme konusu tasinmazan bulundudue ana gayrimenkul A-B Blok ; Bodrum
Zemin + 7 Normai kattan olusmustur. B.B lerin katlara gare dadilimi;

Bodrum kat: Ortak alanlar ,
Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken ve bina girisi ,
1_Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

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

7.Mormal kat: 15-16 B.B. MNolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul C-D Blok ; Bodrum+
Zemin + 7 Normal kattan olusmustur. B.B lerin kallara gére dagilim;

Bodrum kat: Ortak alanlar ,
Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken ve bina girisi ,
1.MNormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

2. MNormal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

7.Mormal kat: 15-18 B.B. Molu 2 adet mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul E-H Blok ; Bodrum +
Zemin + 7 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagilimi;

Bodrum kat: Ortak alanlar ,
Zemin kat: 1 B.B. Nolu 1 adet mesken , kapici dairesi ve bina girigi ,
1.MNormal kat: 2-3 B.B. Nolu 2 adet mesken,

2 _Normal kat: 4-5 B.B. Nolu 2 adet mesken,

7.Mormal kat: 14-15 B.B. Molu 2 adet mesken bulunmaktadir.

Deferleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul F-G Blok ; Bodrum+
Zemin + 7 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gdre dagiimi;

Bodrum kat: Ortak alanlar ,

Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken ve bina girigi ,
2025/ ASCEGYO-038
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1.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

2 .Normal kat; 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

7.Normal kat: 15-16 B.B. Neolu 2 adet mesken  bulunmaktadir.
I blokta yatak kat irtifakinda 1-2-3-4-5 B.B. nolu diikkanlar bulunmaktadir.

J blok trafo blogudur.

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

A-B-C-D blok 1 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahcesi bulunmaktadir.

A-B-C-D> blgk 2 Nolu B.B: 2 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir.

A-B-C-D blok 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon,
antre+qiris  holi, mutfak, banyo, WC+lavabo wve 1 adet kat bahgesi
bulunmaktadir.

E-H blok 1 Molu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+giris holu, mutfak, banyo,
W +lavabo ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir,

E-H blok 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon,
antre+giris  holi, mutfak, banyo, WC+lavabo wve 1 adel kat bahgesi
bulunmaktadir.

F-G blok 1 Nolu B.B: 2 oda, 1 salon, antre+giris holl, mutfak, banyo,
WCH lavabo ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir.

F-G hlok 2 MNolu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+giris holi, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahcesi bulunmaktadir.

F-G blok 3-4-5-6-7 8-9-10-11-12-12-14 15-16 Neolu B.B: 3 oda, | gsalon,
antre igiris  holi, mutfak, banyo, WC+lavabo we 1 adet kat bahgesi
bulunmaktadir.

I bloktaki diikkanlar; acik calisma alan ve wc-lavabodan olusmaktadir.

Taginmaz bafimsiz bélumlere ait alanlar degerleme tablosunda yazilmistir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle lgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,
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e. Ruhsat Alinrms Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dejerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken/dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtirilabilir
(benzer) wvarhklarla karsilastinlmas surctiyle gosterge nitelifindeki degerin
belirlendidi yaklasim ifade eder.

Agafiida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminim uygulanmast ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbrulmektedir:

(a) dedericme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b} dederleme konusu varhgin voya buna gnemll Glgide benzerlik tagiyan
varlhiklarnn aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) &nemli &igide benzer wvarliklar ile llgili sik vapilan vefveya gdncel
goziemlenebilir iglemlerin stz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamli afirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikle, siz konusu
kriterlerin  karsilanamadidl  asafidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir. Pazar
vaklasmunin  asadidaki  durumlarda  uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadinl ve pazar
yaklasimi ile belidenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amacyla
adirhklandinip agirhklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gordimektedir:
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(a) deferleme konusu varhfa veya buna énemii élgide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak ading, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna &nemli Slgide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olmamakiz birlikte islem giérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin deferleme konusu varlikla Snemli ve/veya anlaml farklihklaninin,
dolayisiyla da slbjektif dozeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alali, muvazaal, zoruniu saliy iceren islemler
vb. ),

(e) varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varigin yeniden Uretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem girebilecedi fivat olmasi.

Bircok variidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iliskin  bir kanin genelde
bulunamayacad anlarmina gelir. Pazar yaklagimmin kullaniimadigr durumiarda
dahi, dijer yaklasimlarin uygulanmasinda parara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli adrilmektedir (8rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme dlgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemi dlclide benzeriyle
iliskili olmamas halinde, dederlemeyi gergekiestirenin kargilagtiniabilir varlklar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve
farkhihklann kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilasbrmal analize
dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu ddzeltmelerin
makul olmas ve defierlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida sabihk emsal bulundugundan
deferleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullamimigtr.

2, Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
Konut Satee Emsaller)
Beyan | Gozleml | | Eﬁtl.llﬁlzn
Emsal | Edilen  enen | o Satge Sunulan Birim Tigitisi Hletigim
Mo Alan Alan Degerd (TL) Degeri | =
[ () (m*y | | (TLfm2} | !

Emeal 1 | 180,00 140,00 | Mesken = 5.100.000,00 | 28.333,33 Bv.Gonter: | O544) 514

i [ Crmilak 6216 |
)
emsal2 170,00 | 14500 Mesken | 5.000.000,00 | 20.411,76  Arte Emial | O (3341 256
S - Ezpgelin 0 (533) 743
Fowal3 | 180,00 | 140,00 | Mesken | 5.250.000,00 29.166,67 | oM | 7 gos

J TR T .
: _' ; Hutlar ' @ (537} 364
Emsal 4 . 180,00 gqﬂJ[}D [ Meskon S.200. 0040, 00 EH.EEE,HQ Emlak G4 27
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Diikkan Satis Emsalieri

By I Satiga
: Satiza Sunulan - g
Emsal | Edilen | Gazlemlenen  poengl sunulan Birim figitisi  ~ Tletisim
i Mo Alaln Alan {m?*}) Degari (TL) Degeri
. | I e 0.(534)
| Frmisal 1 40,00 35,040 Dikkan | 3.200.000,00 | 97.500,00 E 303 98
| [ milak 12
- | B(523)
Emsai 2 86,00 | 50,00 {Mikkan | 4.500.000,00 52.325,58 EE“‘*‘E"” 743 09
, _ ! . milak 77
. | | , Azen | o (a33)
| Emsal 3 | &O,00 50,00 iMikkan | A4.200.000,00  70.000,00 E : Ja4 ra |
mlak | IR
[ Ozen @.(343)
Fmsal 4 | 100,00 Th, 00 Dukkan : 4. 900,000,000 | 45 000,00 Emiak 244 25
| 4 s
|

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakimhgim
gosteren krokiler
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Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrmntih aciklama,

emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

Ko

| Ems | Yikzaicl
al Friil
Mo | {m=*}

Ems | 140
| al 1
Ems
ems
a2
e

145

1400

kkan

Ems | YUzdloh

|al | mnii
Mo | (m2)
| Ems

gky
EMs |-
o
Ems | -
al3 |
{Ems | .
ala |

N 5

msalleri
# | NN ST P T | FERTRE) rTT T = =
Satisa :,::;:r Cep |, Kon Zam  Yap [Ser Paz  Man | Dig |:1'Z'“h'l
| Sunulan (TL/m® | he n D, | um | an | Yas efiy arh |zara er Blrfm
- = n 1 |
Degeri (TL) | . |jp. |D. D eD. |ko. /D, D ' Detier
b 1000060 |3-5.-119 D% (0% /08t D% (0% 0% | -3% O |09 35336
e —— il —— L |
] ]
Eoaunod | I3 0w 095 (0% 0% DMe | 0% [-3% 10" 0% 36.897
[s.2e0000 (37.500 (0% 0% 0% | o lo% 0% |-3% (0% 0% 15.375
e —— e - I ' I e ————ee e
5.200.000 |3?.143 0% | 0% 0% 0% i'EI'!-'i:- [gog  -3%6 0% EIJ'!-'E. | 36029
= I 5 S| — I — LIl _
Orialama Birim Deder [TL/M*) | I6.159
Yuvarlatiinis Blrim Deger (TL/m®) | 36,200
1A
! Satrga Birlm | 2a ; [ 1 | Diizaltil
Sunulan | Deger ::F | Alan Konu ma .::p:;gem ::'Tk _::i'; iﬂlﬁalmia
| Dederi (TLymz [2% B mD.|n g e [ R | Mo
(TL} 4 A S I R 1 - 7, b ; g _ | Deder
|3.000.000 111420 (0% 0% | -35% (0% (0% 0% |-5% (0% 0% | 66.857
A.500.000 |-arr.nr.u:| 0% |U% |-20% 0% (0% (0% |-5% O% |0% £7.500
, T
4200000 (84000 0% 0% |-15% lome | oo |ﬁ% 5 ome | DR 57200
{1.900.000 65333 (0% 0% [10% low 'om 5o -5 low  o%e | G5.333
Ortalama Birim Deder (TL/m?)} 66.723 |
Yuvarlatilris Birim Deger (TL/m?) 66750
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Emsal tasinmarlann tamami taginmarzlara benzer nitelikle gayrimenkullerden

secilmigtir.

bulunmaktadir.

Ems=allerin tamarminda

pazarhik payi

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz Bélimin Pazar dederi:

{ emlaks

komisyonu )

| ‘Takdir |
, Bagimsiz  Edilen Yuvarlatilmis

'Bagimsiz B&liim Birim Bagimsiz

Bolum Alam Deder Hesaplanan Boliim Degeri (
Blok Mo | No {m2) (TL/m2) Dedger ( TL) TL) B
A BLOK |1 131,00 36.200 4.742.200,00  4.740.000,00
| A BLOK 3 136,00  36.200 4.923.200,00,  4.925.000,00
A BLOK 4 136,00 | 36.200 4.923.200,00  4.925.000,00 |
A BLOK 5 |136,00 36.200 | 4.923.200,00 4,925.000,00
A BLOK 7 136,00 36.200 4.923.200,00]  4.925.000,00 |
A BLOK '15 136,00 36.200 4.923.200,00  4.925.000,00]
|B BLOK 1 131,00 36.200 4.742.200,00 4.740.000,00
B BLOK |3 136,00 36.200, 4.923.200,00 4.925.000,00'
BE BLOK |5 136,00 36.200' 4.923.200,00 4.925.000,00
B BLOK 13 136,00 36,200 1.923.200,00 4.925.000,00
B BLOK |15 136,00 36.200 4.923.200,00'  4.925.000,00
C BLOK 1 131,00 36.200  4.742.200,00 4.740.000,00
C BLOK 3 1136,00 36.200 ' 4.923.200,00|  4.925.000,00|
C BLOK |5 136,00 | 36.200 4.923.200,000  4.925000,00
C BLOK 15 136,00 | 36.200! 4.923.200,00|  4.925.000,00
'D BLOK |1 131,00 36.200 4.742.200,00 4.740.000,00
D BLOK 3 136,00 36.200| 4.923.200,00)  4.925.000,00
D BLOK 7 136,00 | 36.200 4.523.200,00 4.325.000,00
D BLOK E 136,00 36.200 | 4.923.200,00,  4.925.000,00
D BLOK {15 136,00 36.200 4.923.200,00;  4.925.000,00
E BLOK 1 130,00 | 36.200 4.706.000,00  4.705.000,00/
'E BLOK [2 /138,00 26.200| 4.995.600,00,  4.995.000,00
E BLOK 3 _ |l136,00 | 36.200 4.923.200,00!  4.925.000,00
E BLOK. s 136,00 36.200] 4.923.200,00  4.925.000,00
| E BLOK 13 136,00 36.200 4.923.200,00 4.925.000,00
E BLOK |14 | 138,00 36.200 4.995.600,00,  4.995.000,00
E BLOK L5 136,00 36.200 4.923.200,00  4.925.000,00
F BLOK 2 /130,00 | 36.200| 4.706.000,00|  4.705.000,00 |
F BLOK E 138,00 | 36.200, 4.995.600,00 4.995.000,00
F BLOK 4 136,00 36.200 4.923.200,00/  4.925.000,00/
F BLOK 5 138,00 | 36.200 4.995.600,00  4.995.000,00
F BLOK 6 136,00 36.200| 4.923.200,00  4.925.000,00

2025/ ASCEGYO-038

s

Nk
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'F BLOK 7 138,00 | 36.200 4.995.600,00/  4.995.000,00
'F BLOK 18 136,00 36.200 4.923.200,00 4.925.000,00
F BLOK 9 138,00 36,200 4.995.600,00 4,995.000,00
F BLOK 1i1 138,00 36.200 4.995.600,00  4.995.000,00
F BLOK 13 138,00 36.200 4.995.600,00|  4.995.000,00
F BLOK 14 136,00 36,200 4.923.200,00 4.925.000,00 |
F BLOK 15 138,00 | 36.200 4.995.600,00 4.995.000,00
F BLOK 16 136,00 | 36.200 4.923.200,00|  4.925.000,00
G BLOK 2 130,00 36.200| 4.706.000,00'  4.705.000,00|
G BLOK 13 138,00 36.200| 4.995.600,00  4.995.000,00
|G BLOK 4 ~_l136,00 36.200 4.923.200,00/  4.925.000.00
G BLOK 5 138,00 | 36.200 4.995.600,00  4.995.000,00
|G BLOK & | 136,00 36.200, 4.923.200,00 4.925.000,00
G BLOK |7 138,00 | 36.200 4.995.600,00 4.5955.000,00
|G BLOK g 138,00  36.200_4.995.600,00 4.995.000,00
G BLOK 9 136,00 36.200 4.923.200,00 4.925.000,00
G BLOK |10 138,00 36.200 4.995.600,00|  4.995.000,00
|G BLOK i1 136,00 | 36.200, 4.923.200,00 | 4.925.000,00|
G BLOK 13 138,00 | 36.200 4.995.600,00|  4.995.000,00
G BLOK 14 136,00 36.200 4.923.200,00  4.925.000,00|
G BLOK |15 138,00 | 36.200' 4.995.600,00|  4.995.000,00
G BLOK 16 | 136,00 36.200 | 4.923.200,00 4.925.000,00!
H BLOK |11 130,00 | 36.200 4.706.000,00 4.705.000,00
H BLOK 2 138,00 36.200| 4.995,600,00  4.995.000,00
'H BLOK |3 136,00 36.200 4.923.200,00,  4.925.000,00
H BLOK il 138,00 36.200 4.995.600,00  4.995.000,00
H BLOK |12 138,00 | 36.200 4.995.600,00)  4.995.000,00
I BLOK b b 26,50 66.750 1,768.875,00 T 1.770.000,00]
I BLOK 2 | 26,50 66.750| 1.768.875,00|  1.770.000,00,
1 BLOK |3 26,50 | 66.750 1.768.875,000  1.770.000,00
1BLOK 4 26,50 66.750| 1.768.875,00 1.770.000,00
|1 BLOK |5 26,50 66.750 1.768.875,00 1.770.000,00

TOPLAM 299.135.000,00

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi agiklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet yaklasimi, bir ahicimin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdi elde
ctme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelijindeki dederin  belirlendigi  yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyelinin
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FEINGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK A,

hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tlm yipranma
paylarinin dilsilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi v¢ bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) kathmalann dederleme konusu varlikla onemli diclide aym faydaya sahip bir
varlifl yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmalarn deferleme konusu varh@ bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemii
hir prim édemeye razl almak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
veniden olusturulabilmesi,

{b) varhiin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan dedjer esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikarme maliyetine dayanmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda maliyet yaklagmimin uygulanmas: ve bu
yaklasima onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
séiz konusu kriterlerin karsilanamadi) agagidaki ilave durumlarda, maliyet
vaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagdidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagine ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki deferi pekistirmek amacryla
agirhiklandinihp agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilmacilann ayni faydaya sahip bir varhig yeniden olusturmay! disindikleri,
ancak varhdin veniden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
fnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimn bulunmasi,

(b} malivet yaklasimimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (6rnefdin, maliyet yaklamminin, dederlemesi igletmenin sturekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigmin
teyit edilmesi amaciyla kullanmimasi), ve/veya

{c) varhdéin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen Lemamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhigm olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dejere katki yapip
vapmadigin) ve kathimalann, varigin, tamamlandiindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gore yapilan uygun
diuzellmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacakur.

Dederleme konusu tasinmazlar icin  yeterli sayida sabihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanimarmgtir.
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2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yaplan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklagimi kullanmilmamiglir.

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

Maliyet yaklagimi kullaniimarmigtir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasimi kullanilmamigtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulun
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislarimn tek
bir cari degere dénistirilmesi ile beliflenmesini saflar. Gelir yaklagiminda
varli§in dederi, varlik tarafindan yaratlan gelirflerin, nakil akiglannin veya maliyet
tasarruflanmn bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yver verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmast ve bu yvaklagima
snemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérdimektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlimanin gozayle dederi etkileyen gok
anemli bir unsur olmasi,

(b} dederleme konusu varhkia figili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul Lahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlaml adirhk veriimesi gerekli gordimekle birlikte, soz konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vef/veya anlamlh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin  agajidaki  durumiarda  uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklammlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklaimi ile beliflenen gosterge niteligindeki deferi pekistirmek amacyla
agirliklandinhp agirhklandiniamayacadin dikkate almas) gerekli gorilmektedir:

{a) deferleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihimoimin gbzlyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas,
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(c) dedierleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin  bulunmasi (Brnedin,
kontrol gilcd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dedierleme konusu varhdin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig almasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yatnmcilann yatnmlanndan gefiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatmnmalann sadece sistematik risk ("pazar riski® wveya
"cositlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getirl elde etmelen
beklenir.

Dedierleme  konusu  tasinmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundugiundan gelir yaklagim kullanilmamigtir.

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

Gelir yvaklasirmi kullaniimamigtir.

3. indirgeme/Iskonto oramnin nasil  hesaplandigina  iligkin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasirm kullamimamstir.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimarmigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylilk
{ TL/ay) olarak hesaplanmiz ve takdir edilmigtir.

Bélgede kiralik gayrimenkullerin portfoyde bekleme suresi cok disuktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kira lespitinde taginmaziann kat ve kattaki konumiar
dikkate alinmamstir,

Konut Kira Emsaller
Emsal | Beyan Gozleml | Niteligi  Kira Kira | iigilisi Dlatisim
Mo Edilan 2nen Dedger Birim I
[ Alan Alan (TLSay) Degeti
| (m} {m=} (TL/m2)
| Ermesal 1| L8000 140,04 Meskon 37.000,04 2id 29 Ezogeln Frrlak 0 [530% 055 10 84
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pmsal 2 170,00 | 130,00 | Mesken | 35.000,00 ' 269,23 | Royabesl Emdak | O (546) G5O 27 27

| Bmsal 3 | L#59,00 13500 | Mesken 3600000 | 266,67 Arte Emlak | 7 (531) 256 32 16

Konut Kira Emsallen Analizi

| Gerce = 4 — 1
SR PRI il 1 : | _ Driazeltil
dzdleld | Sunul Birim P alan Kon | Zam Yap Sere Pazar | Manz  Dig i
al mii an Deder he o um an Yam  fiye | kD, | ara er Eir;im
No | {m?) Dederi B. | . D. D. o | oL, B feis
| BEr
o o | .
Erf ' 140 (37000 |76 10%  10% 5% loss, low 0% 5% low |0w 241
el e 15000 269 0% -10% |-5% |0% 0% 0% 5% 0% 0% 215 |
el Ly 6000 267 (0% |-10% 5% 0% 0% |0% -5% 0% 0% 213
lai3 | | ' i Sl B i Bkl el
[ Ortalama Birim Deger (TL/m*} 213
Dilkkan Kira Emsalleri Analizi

Deferteme konusy dikkan vasith taginmaziara cmsal nilelikli taginmaz bulunamamigtir.

Konu Lasinmarlar site icinde ve sadece siteye ydnelik higmet verecedinden site harici tican alanla
iliskileri yok denecek kadar asdir. Daha gok depo amach kullamilan  dilkkanlarnn  hinm m2
degererinin Mesken birm m2 degerinin % 75 kadar olacaf deferlendiriimigtir.

Bu kanaatlc dikkan ayhik birim m2 kira dederinin yvaklagik 160,00- 1L/ay olacafd kanaatine
ulzsikrmostir.

110k Gliimierin Kira
" Blok No Bm Bagimsiz | Takdir Hﬁm ‘fuvar!atm|
Biéliim Mo | Boliim | Edilen Baijimsiz | Bagimsiz
Kiralanabilir | Birim Kira B&llm Kira Bolam Kira
Alami {m2) Dederi | Defer Degeri (TLfay) |
(TL/m2) (TL/ay)

A BLOK 1| 131 131 5 23.165
ABLOK | 5 136 138 | 215|  29.240 |
A BLOK 4l 136 136 21| 29.740 |

A BLOK | 5 136 136 315 29.240 |
A BLOK 71 136 | 136 215 29.240

A BLOK 15 | 136 YT P51 29.240 |

| B BLOK I— 1 131 FE N 215 28.165
B BLOK 3| 136 | 136 215 29.240
BEBLOK 5 136 136 | 215 | T 29.240 |

‘BBELOK | =4 136 | 136 215 29.240

‘BBlOK | 15, 136, 136 | 2151 29.240 |
C BLOK 1 131 131 | 215 ~ 2B.165 |

| C BLUK B 3| 136 T 136 715 | 20.240 |
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C BLOK i 5] 136 136 215 | 29.240
C BLOK | 15 | 136 136 215 | 29.240
D BLOK 1 131 131 | 215 28.165 |
D BLOK : 3 136 136 | 215 29,740 |
D BLOK _ 7 136 136 215 ~ 29.2a0
' D BLOK . g 136 136 | 215 29,240 |
D BLOK | 15 136 | 136 | 215 29.240 |
E BLOK ; 1 130 130 | 215 27.950 |
[EBLOK 2 138 138 215 | 29.670
-_EE!T 3| 136 136 215 | 29.240
E BLOK 5 136 . 136 215 29.2440
'EBLOK 13 | 136 136 215 | 75240
' E BLOK 14 138 138 | 215 | 29670
E BLOK | 15 136 | 136 | 715 | 29.240
F BLOK i | 130 | 130 215 | 27950
F BLOK | 3 138 | 138 | 215 | 29.670
| F BLOK 4] 136 136 | 215 ~ 29.240 |
F BLOK | 5 138 | 138 215 29.670
| FBLOK 6 | 136 136 215 29.240 |
F BLOK 7 138 138 215 | 29.670
| F BLOK 8 | 136 136 | 215 | 29.240
 F BLOK | 9 138 138 | 215 29.670 |
T BLOK , 11 138 | 138 215 | 29.670
F BLOK | 13 138 138 215 29.670
I BLOK 14 136 136 215 29 240
FBLOK 15 | 138 138 215 79.670 |
F BLOK F 18 136 | 136 | 215 29,240
| GBLOK | 7| 130 | 130 215 | 27.950 |
G BLOK : 3 138 138 215 29.670 |
| G BLOK ' 4 136 136 215 29.240 |
| G BLOK 5 | 138 138 | 215 29.670
G BLOK i 136 | 136 215 29.240
|G BLOK ' 7 | 138 | 138 215 | 29.670 |
G BLOK 8 138 138 215 | 29,670
G BLOK B 136 136 215 | 29.240
"GBLOK 10 138 | 138 215 29.670
'GBLOK ETU 136 | 136 215 29,240 |
| G BLOK 13| 138 138 215 29.670 |
G BLOK 14' 136 | 136 215 29.240
G BLOK - 15 138 138 | 215 | 29.670
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| 3 BLOK 16 136 136 |

H BLOK 1 130 | 130

' H BLOK 1 2 138 138 |
' H BLOK 3 136 135
HBLOK 4| 138 138
"H BLOK T s 138 138
| 1 BLOK N 27 37|
1 BLOK T 2 37 37 |
1BLOK | D
1BLOK L 4y 7 | 27

1 BLDK 5| 2?_— 27
Bilindéﬁi izere Glkemizde kira bedellerine

215 | 25,240 |
215 ~ 27.950
215 29.670 |
T 215|  29.240
715 79.670
715 29,6710
160 4,741}
160 | 4.240 |
160 4240
150 4.240
160 | 4.240
TOPLAM 1.745.000
ilave odeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar igin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihin y&ntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd ydntemi ile ligili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje

degerleri

Dederlerne konusu taginmazlar Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje degerlemesi yapiimarmugtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann konut/dikkan olarak kullanimasimn en verimli ve en iyi kullanmim

sekli oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Miisterek veya bélinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklazimi ve
Yéntemleri Madde 10.4te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindiinda, Szellikle tek bir yBntemin dogruluduna ve ghvenilidigine
yilksek seviyede ilimat duyuldufu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varhfin dederiemesi icin birden fazla degerleme yintemi kullanmas gerckmez.”
denilmektedir.

Defierleme caligmasinda sadece pazar yaklasimi kullamimig olup, bu yontemin
dofruludjuna ve givenilifligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidn Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmaziar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Ilgili
Garus

Dederleme konusu tasinmaziar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gordslere

rapor'’da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmeasing Iligkin

Herhangi Bir Siirlama Qlup Olmadigi Hakkinda Bilgi® baghdr altinda yer
werilrmistir.,

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.

2025/ ASCEGYD-03E

47

e
RN N



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

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

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

Sermaye Pivasas: Kuruwlunun IIT-48.1 sawili Gayrimenku! Yatinm Qrtakhkiarnina
Iliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
dijkkan benzeri yapilarnn portfiye alinmasina izin vermekledir. Ayni fikranin (b)
bendine gére portfiyierine alinacak her turlu bina ve benzeri yapiara iligkin
olarak yapi kullanma iznimn alinmg ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
rorunludur. Ancak, milkiveti tek basing ya da bagka kigilerle birlikte orfakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaplarn, tamaminin veya bélimierinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin clarak yap kullanma izninin
ahnmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelijinin taginmazin mevoul durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3154 sayilr Imar
Kanununun gegici 16 no maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig almasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin ahinmig olmasi gartinin yerine getirifmesi
icin yeterli kabul ediliv. Amian fikramin (c) bendine gire gayrimenkul yatiim
ortakliklan portfaylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemii dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatirim artakiikiar herhangi
hir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir swirlamaya tabi olan variikiara ve
haklara yatinm yapamaxziar.

Tasinmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'mun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklanina Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sgartlara  uygun
oldufiundan gayrimenkul yaonm ertakhd portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadig &n gdrillmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmammn raporda belirtti§i tim analiz, ¢absma wve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat hikimierine gére haarlanmistir,
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Meveuab gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfdyinde "Konut/Ddkkan” baghdi aionda bulunmasinda herhangl bir sakinca
olmadigi gorils ve kanaatindeyiz.
KDV aranlan gincel mevruat dogrultusunda kullarlmiglr,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas! olup bafimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannn kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferleme konusu Laginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 64 adet
badimsiz b&lim icin;

Rapor tarihine gtﬁre taginmazin KDV'siz ve KDVli degerl
KDV'siz Dederi KDVl Degeri (%1 VE %20)

299.135.000,00 TL . 303.807.850,00 TL !

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI | KONTROL SORUMLLY ZVDEEERLE IE UZMANI |
| Aysel ERBOGA fSPK . 0).Fatih AKYURTESPK |fisans
Lisans Mo:40¥179) o:400582)
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