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FEUGCMA GAYRIMENKDUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, ozel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulan wve siradan
degerleme calisaninin bilaisinin otesinde olacak konulan acklamak niyetivie
yapllmamishr.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamigtir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindid) makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmisgtir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismas: yaprmistir. Aksi belirtilmedikce biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var clmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimier sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina godrsel bir katkisi olmas amacivla kullamimustie. Basgka hichir
amacla givenilir referans olarak kullamimamaldir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi strece hicbhir olas ver alti zenginlidi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar degereme sirecine yardima almas: dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz dnine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmanminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkivetier veya tamzma bedelleri goz oOnune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz Gnilne alinmigtir.

Firmamizi milk (zerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saflifia zararh maddeleri tespit etme vyeterlilijine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadidy 8ngdrdldr. Bu konu ile hichir sorumiluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk lle lgili degerlerme uzmanimin zemin kidiligi etidl caligmasi yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle g&rildigd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu elmadif kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilglll herhangi bir olumsuziugun clmadi§ kabul
edilmistir.

2025/ASCEGYO-0449
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas) oclmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yvapilmamistir. Ancak, vyerinde yapilan ggziemlerde gayrimenkulin cgevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemigtir, Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederieme calismas! yapilmighr,

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raperda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizlier ve sonuglar sadece belirtilen varsavimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, Larafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve senuclardan
olugmaktadir.

3. Dederleme konusunu glusturan milkle ilgili olarak goncel veva gelecede donlk
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir gkanmiz
vewa an vargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldmz Geret, miglerinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veva dnceden saptanmis sonuglann geligtiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederemenin tazarlanan kullaremyla dodrudan ilgill sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Cederleme ahlakl kural ve performans standartlanna gire gercekiestirilmigtir.

Raporlama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu glan miilk ssh=en incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev

glanlann dederlemesi yvapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha Gnoeden

denayimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki
bir wvardimda bulunmarmigir,

it -

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmig
olup bu raporun hazidanmas: sirasinda gerekli tom Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dofru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan dederieme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. igin hazrlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.min yazill lzni clmadan cogalblamaz ve Oglncd
kisilere verilemez.
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FTEUGHMA GAYRIMENRKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

20.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-D44

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzman: : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 f ASCEGYO-07

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Halalﬂesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

igl:lu rapor Sermaye Piyasas) Kurulumun III-62.3 sayillh Sermaye Piyvasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusy tasinmaz igin son dg yil Iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-037 07.11.2022 |
2023/ASCEGYO-044 26.12.2023
2024/ASCEGYD-039 25.07.2024 |
2024/ASCEGY0-096 27.12.2024 |
2025 /ASCEGYO-044
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ZEUGMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

' UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Deerlemne AS.
ADRESI: i Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar .
LLL | Ferhadiye Is Ham Kat:S Daire: 502 Sehitkamil /GAZIANTEP

ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06

Web: www peugmadegeriermne, com

| Mall : infoflreugmadegederme.com.tr
KURULUS TARIHE | 03.05.2010
SERMAYESi | 1.100.000 TL
MERSIS HD. | DS93071i641300019

FAALIYET KONUSU

virtriokteki mevzual cercevesinde her (il resmi, dzel, gergek

| wa tizel kuruluglara ait her tirlid gayrimenkullerin,d gayrimenkul

projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belidi bir
larifleki mubtemal degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederieri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullarnim analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda

| kabul gdrmilis deferlemes standartlan we esaslan cergevesinde

fziNLER/YETKILERE

dedereme raporlanini hazirlamak.
Zeugma  Gavrimenkul Dederlemes A%, Sermave  Pivasasi
Kurvlu'nun 17/02/2001 tarhli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de

| Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuaib

Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmet Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmaeti
vermek Ozere konunun gordsildigd Eurul Karar Drgam’nlnl
16.02.2012 tarih wve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Pivazas Kurulunca Listeye alinmigtir. Aynca Eankactllkl
Dizenleme ve Denetlerme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

| sayil Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmetl |

Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Haklkinda |
Yanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayvrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti |
varme yebkisi varilmistir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK b,

b. Misteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
sarigiliok Mahallesi ZUbeyde Harmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gazlantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mosteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuabh geregince, degerleme raporarnnda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi Glineykent Mah. 4071 Ada 6
Parselde yer alan "6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi™ nitelidindeki ana
gayrimenkul dzerinde yer alan 40 adet badimsiz bélimiin pazar dederinin tespit
edilmesidir. Stz konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin
pelirleme amaciyla hazidanmigor, Bu raporda resmi kurum arastirmalar
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmistir. Aynica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde
degerlendirilmis ve degere nasil ulasildig hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIEK ALS,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kawyitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanilari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamm

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; sehir markezinde bulunan Ordu Caddesi ve
devami olan Universite bulvanna girilerek Kampiis 6nine gelinir. Burdan Adnan
Menderes Bulvan boyunca Karatas istikametine ilerienir. Bu bulvar dik kesen
855066 nolu sokada girilp ilerlendidinde taginmaza ulasihir.

Alt yapi gahsmalan tamamlianmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkam tamdir, Ulagim gesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclarindan
{dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem | 37.0334

Boylam | 37.3250

Tasinmazlann kenumunu gisteren uydu gérintisl asadidaki gibidir:

%@m y ..,_,.{ﬁ
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EEVUGHA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. Tapu Kayrtlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kawitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1 | Gaziantep
Tice _Sahinbey
'Mahalle | Guneykent
Ada | 4071
Parsel |6
Yiizblgiimii (m?) | 1.157,20

Nitelik

Bagimsiz Bolumler

6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi

Kat No |Baﬁim5|z Bolim No I Arsa Payr | Bagimsiz Bolim Niteligi .
| Zemin 1 97/2400 DUKKAN |
Zemin | 2 72,2400 DUKKAN |
| Zemin ) 3 67/2400 DUKKAN 7l
Zemin 4 133/2400 - DUKKAN |
! 1 ~ 5 | 57/2400 MESKEN |
1 | & | 54/2400 MESKEN |
1 7 542400 MESKEN
- 1 5 cRia400 | MESKEN |
g 45/2400 MESKEN |
| 1% 10 | 57/2400 MESKEN =
1 11 | asfza00 MESKEN
1 12 _ | 5772400 MESKEN |
1 13 | 49/2400 MESKEN 5
2 &£ 8 3a | 77/2400 MESKEN |
2 ' 15 | 54/2400 MESKEN |
3 | 16 | 54/2400 MESKEN
. z 17 | 80/2400 MESKEN
| 2 | 18 | 49/2400 MESKEN
. 2 . 19 | 47/2400 MESKEN
| 2 ' 20 | 4872400 MESKEN
L 2 | 21 57,2400 MESKEM
2 | 22 45/2400 MESKEMN
3 23 . B5/2400 MESKEN :
3 | 24 | 5472400 MESKEN ,
3 | 25 | sa4/2400 MESKEN |
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

L ¥ | 26 _ B7/2400 MESKEM
| 3 g | 472400 MESKEN |
= e L el 28 57/2400 ) MESKEN
E - . | 29 - 48/2400 MESKEN
. 3 I 30 5772400 | MESKEN |
- 3 31 | 49/2400 MESKEN
| 4 32 : 57/2400 ) MESKEN
i i R 33 | 54/2400 | MESKEN |
. 338 R 34 - 54/240 | MESKEN _
. g 35 |_S8/2400 MESKEN
o - 36 45/2400 MESKEN
4 37 | 57/2400 - MESKEN
4 38 48/2400 MESKEN
- 4 39 57/2400 _ MESKEN _ i
4 40 49/2400 MESKEN

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

Belge Adi - Incelendidi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
| Mimari Proje | TKGM Portal . : .
ik Yap Ruhsati [ Sahinbey Belediyesi | 19.10.2012 i 468
!mnla_nma izin Beigesi | Sahinbey Belediyesi I 31.12.2013 | 231

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Balimi | I{awf'Eulunmamaktadlr. " i - |

| Serhler Bélami | Kayit Bulunmamaktadir. |

| Beyanlar Bélimii | Yénetim Plani @ 14/01/2013 Sahinbey - 17-01-2013
I 16:49 — 2187 |

‘ | ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 13-02-2014 09:57 - I
0 | 6282 B
Irtifaklar Bollmil Kayit Bulunmamaktadir. |

| Muhdesst Bolumi | UZERINDEKI BAG MEHMET ALL 0&LU SUKRU i

| ZORDAGLAR A AITTIR.
!

Sos A
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I3 ANESMANLIK ALK,

Muhdesat, 766 Sayil Tapulama Kanunu'na gére, tapu kiltidiniin beyanlar
sUtununa konur ve adaciann taginmazin malikinden baskasina ait oldufunu
gosterir. Taginmaz bad vasfini kaybetmis oldudundan ilgill beyamin hakma
kalmadidi ve taginmazin deferine veya devredilebilmesine bir olumsuz
etkisi bulunmadid distinilmektedir.

Kat milkiyetine gecis wve vyonetim planina dair beyanlan da yine
gayrimenkulin dederine wveya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmadid) disinlimektedir.

. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son ¢ Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Satis gdrmemisgtir,
= Hukuki bir sGrece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriiginden alinan bilgive gire dederlemeye konu
parselin E:1,35 sartiannda KONUT alam igerisinde oldufu tgrenilmistir.

 PLAN OLCEGI 1/1000 B _
| TAKS il Hmax ) |
KAKS EMSAL 1,35

dn Yan Arka |

- INSAAT NIZAMI
5 3+3 hf2 5

ANEIK

| GEKME MESAFELERE

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli
Yapi1 Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikem karan, riskli yapr tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilmg Sozlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlegmeleri, Kat Karsiigh Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Payvlasimu Sodzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bbidmlere iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir,
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f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Lligkin Bilgiler Ile flgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Ahnmadigina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam wve dodru olarak Sahinbey Beledivesinde ve Tapu
Kadastro Genel Middriddinde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayilh Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile Tigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar MBK Yap: Denetim Firmas tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar iskan almistir.

Adres: Incilipinar Mah. Gazimuhtarpasa Biv. 14 NI Sk. Efes Isi Merkezi N:8
Sehitkamil/{GAZIANTEP

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dedgerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldufuna Ve Farkhi Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkl
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeremesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklunda Bilgi
Taginmaz parsel lzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numaras ile

https://beptr.csb.gov.tr/bep-web/ # fqueryEkb intemet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge clmadig gérilmasgtiir.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 3.5

5. GAYRIMENKULUN FIziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Biélgenin Analizi Ve Kullamlan
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 kentin dodusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniyve ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybabtisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alamyla Tirkiye
toprakiannin yaklagik olarak %1'lik bolGmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantiz olan Sofdagdlan’min bulundugu ilde;
Daliokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Onemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi isc ilin dnemli akarsulanmn olugturmalktadir.
Ziraata elverisll olan il topraklarn zeytin, fistik, meyve ve sebze bahcgeleri, Ozim
bajlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortisi gbraimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yvaban kazi, cil,
kinah baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildiroin gdrdlmeaktedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimier,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadighdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorilir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkarmus, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkive'nin altine, Glneydodu Anadolu Bolgesi'nin ise en blylik kentl olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

AnadoluTun ilk yerlesim merkezlerinden bir olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvapmis ve tarhin her doneminde d&nemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh donemlerine alt izleri-eserleri ginimoze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis clmasindan dolay
uygarhklarnn ugrak yeri olmusg, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir gostergesidir.
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LELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

GlnUmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantlan eski DOllk ve Kale ile iligkilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklaninda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegcmektedir. Diliik, tarihin en eski cadlanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digdm noktasinda yer almug, bélgedeki verlesim
Doliokten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogdal kaya, gineyi ise hiylk olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulrmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glnUmuzdeki halini  almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde gesitli onarnmiar geciren kale, anmtsal mimarisivle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiarninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferlert sirasinda ise Antepten "Hantap™ olarak bahsedildigi gbordimektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulanin eline
gecmis, Suitan Mesud'un dliumi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selcukly tahtinag gecen IL. Kiligarslan,
1157'de Antepi kugatmustir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Seigukiu Sultam . Jzzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almisbir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye scferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybarsn 1277'de Mogollara
karsi dizenledigi Anadelu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirodullan erdusu Antep’s gelmis, sehri yagmalams
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blylk &lclde yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan'min yinetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenlidini sirdirmistir. 1480 yihinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Sefer sonunda savas agmis ve Alauddevle dldurGimastir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516Te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir huzla imar edilmeye baglanmsg, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecic olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ybnlerden gelismesini sadlarmstir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karsi kadim, erkegdi, biydgi, kiclgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvarrm almistir. 25 Arabk 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyvet’in ilamiyla birlikte izla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, killtdre! dederieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagl, bes organize sanayi bdlgesi, sehirleraras ve uluslararas) baglant yollan
ilte bdlgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

$ahinbey, Gineydogu Anadolu Bélgesinin en bilyiik, Tirkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulug Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiitirel gevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalam, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseler, vaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede &nci Gaziantep ilinin Gg merkez
ilcesinden biridir.

Ilge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayilll Resmi Garete'de yayimlanan 3398
_sawh_ kanunla kurulmusg olup 19.09.1988 tarihinde fillen calismaya baslamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wil itibariyle ilcenin ndfusy 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en biyiik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adim, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin Snerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanh@i'na getirilen wve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diverek Kilis Yolu Elmall Képrisi GOzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitiin Tirk Milletine 8rnek alinacak bir
cesarat timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almustir.

Gazi Mustafa Kemal AtatOrk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Ewvraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gazlantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

Ilgede yaziar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sofuk
ve yadish gecger. Akdeniz iklimi tesiri altndadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Tigenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarnnda
gorulir. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yadish gecer. Ilcede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Ajustos ve Eylil aylandir. Iige
metkazinde ortalama yadjis 558.9 mm3 olup, en yiiksek seviveye Arahk, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadis Ise Haziran-Eylll arasina dismektedir,
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas: iigede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢él iklimine gegisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2025

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tarkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym ayvina
gore %7,8 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
& hin 540 ile izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Eorut sabip, Keum 2025
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Konut satislan Qcak-Kasim déneminde %13,3 artt.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym donemine gore
%13,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Konat satis sy, Kasim 2025
Basmm Ocalc Masam

2025 an2a npﬂ?:':; 25 apza mﬁ;
Satig gakline gire toplam satis 141100 153014 TE 1434133 1 265 388 13,3
iposeki sang 21 420 20RO 4 207 519 135 209 535
Caler sabis 115 57 131 119 BB EELE. 5 E A REE b &5
Laty durumuna gore toplam sty 1211040 13014 -1.8 T 434123 1265 388 133
il st 45 589 A% 274 -54 444 056 40T 832 £3
tkirat @l g2ty 34 417 183 T2 ] 50037 857 536 154

Ipotekli konut satiglar 21 bin 499 olarak gerceklesgti.

Tiurkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar

2025/ASCEGYO-044
15

R o 2K



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

icinde ipotekli satislann payl % 15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gére %53,5 oraminda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Diger satis thrler sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde diger satislarnin payr %84,8 olarak gerceklesti. Qcak-Kasim
déneminde gergeklesen diger konut satiglarn ise bir dnceki yvilin ayni
donemine gire %8,5 oraminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satiy pekline gore konut satp, Kamim 2025
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Ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gire %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde Ik el konut satisimin payl %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gére %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklegti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degigtirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,9 graninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin pay! %67,0 oldu. ikingi el konut
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FEVGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK 4.5,

satiglar Ocak-Kasim ddneminde ise bir énceki yilin ayn dénemine gére
%154 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.

Satis zeldine gore konut atip, Haomn 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabanalara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym aymna
gbre %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanoilara yapalan konut st Kasem 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Ka=im déneminde bir dnceki yilin
aym ddnemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

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

Uyroklara gére #n gk konut 2atip yapilan 10 Glke, Kasim 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 arth, aylik %0,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yvili Ekim ayinda bir dnceki aya gire %0,98
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,57 arthi. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artt. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi % 18,68 artti, iscilik endeksi

% 30,49 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeksi yillik dedigim oram{%), Ekim 2025

1

AR 3z a7y

B o .~ O - N T - LU (RTINS TR Y L. U RN o~ R IR A T ol S R
r ny h i - n o N e N K, L SR Sy ey A Ty oy i ¥, LR
CUE S

Bina insaati maliyet endeksi yilhk %22,29 artti, ayhk %0,95 arth.

Bina insaati maliyet endeksli, bir onceki aya gbre %0,95 artti, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %22,29 arttl. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
% 1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 arth. Aynca bir dnceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi % 18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina Ingaatt maliyet endeksi willik dedisim oram{%®), Ekim 2025
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,05
artt, bir Gnceki yilin ayni ayina gore %23,48 artti. Bir 6nceki aya gdre
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynca bir dnceki
yihn ayni ayina gdre malzeme endeksi %19,52 artt, iscilik endeksi

% 32,46 arth.

Bina drg yapular icin ingaat maliyet endekei yilidk degisim oram{%), Ekim 2025
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FEUGCMA GAYRIMENELUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingant makiyet endeksi villik degision oranlan(®), Ekim 2028
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Ingaat malivet endeksi ayhk deJisim oranlar%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 vili Ekim ayinda yilhik %35,4 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cironun alt detaylanna balkildidinda; 2025 vili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrd cirp endeksi %29,1 arthi, ingaat ciro endeksi %35,1 artts,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 artts.

Toplam ciro yilhk dedlgim orami(%), Ekim 2033
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Toplam ciro aylik %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 vili Ekim ayinda ayhk %0,6 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yvil EKim ayinda ayhk
sanayi sektdrii ciro endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Teplam cire aylik dwgigim sran %), Ekim 3025
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4. Yap izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalann ylzdlcimi %42,6 arth.

Bir dnceki yilin aym geyredine gire, 2025 yili III. ceyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yuzdlcim %42,0 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK AN

Yaps rufisab verilen binalann deire saym we yucolcung, Bl Ceymi 2025
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Yap ruhean istatistikleri, 20732025
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Toplam yUzdlglmun %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yil III. ceyredinde yapi ruhsati verilen toplam yiizélclmin, %78,00
belediyeler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A5

Yap ruhsat vesilon ylrdlcirmde belediye ve difer yetkld idaraterin paylars (%], 1L Coyrek 2025
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En yiksek yidzdl¢im pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gdre en yiksek yizdlgim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapi rulisan vesilen binalanin kullanma amaglanna géire yizodcimi paylan, Hi Ceyrek 2025

m 0 w0 2aha faRie darel beala
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Kamu eflence, ejion hasbae vwova
Dain kufwugian Hinaan
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= lkamed asnack olmayan dider binalar
Ol vl henadar

w Haiiz acik iiamet yerden
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Grafiktaki rafkamibar, yuvaramadan dolay toplam vermeayahilir

Yapl kullanma izin belgesi verilen binalarn ydzolgumd %22,8 artt.
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TEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve TPANISMANLIK A5,

Bir dnceki yilin aym ceyredine gore, 2025 yil II1. geyreginde yap
lkullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzolgdm
%22,8 artti.

Yapo kullanma izin belgesi verilen binalanin daire spyis we ylizohoimiy, Bl Ceyrek 2025
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Tap kullannea izin belgesi imaristiklard, 2023 20235
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Toplam yiozdlgimiin %%79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih 111, ceyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen toplam
ylzdlclimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6'si ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi kullanma izin belgesi verilen yacdlpimde belediye ve difer yetkili idamlarin paylan (%), Bl Ceyrek 2025
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En yiiksek yizolglim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

2025 wili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek ylzolcim paymina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?2
ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapa kullanma izin belgesi verflen binpiann kullanma amagma gore yuzcdgumu paykam, L Ceyrek 2025
wlki ve daha fazta daimd binala

Rangyi Binalan ve dapeiar
W O e} Binalan
& Bir idnanadi biraiar
Kanu eflanch edilin hasane veya
bk barnahghir i b aladi
Tegan & paraiends tcanat binalar
 lhamet amack oimayan difer binafar
Cned wh Binalar
w [ rafik ve liefisim bingfan

® Malm agk isame! yverden

Girafictaki rekamlar yuvarlamadan delayi toplan varmeyshilic

Takvim etkilerinden anndirilmis yapl ruhsat toplam yizdicimd %409
artii.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Takvim etkilerinden arindinlmig serilerde, bir énceki yilin aymi ceyredine
gore, 2025 yih III. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisl 9.51,7 ve yizdlclm %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir 8énceki ceyrede
gore, 2025 yili III. geyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi %70, daire
sayisi 97,2 ve yizdlglm %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinlmis yapl kullanma izin belgesi toplam
yizolcimid 2620,4 arttr.

Takvim etkilerinden anndinilmig serilerde, bir Gnceki yilin ayni ceyredine
gore, 2025 wili III. geyredinde vap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve ylizolglim %20,4 artti.

Mewvsim ve takvim etkilerinden arindiriimig serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gdre, 2025 wili 111, ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%27 azaldi, daire sayisi %0,5 azald: ve yizdlgim 23,7 artt:.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Ofumiu Faktérier

Tercih edilen alanda olmas
Dikkanlann cadde cepheli olmasi

Olumsuz Faktdrler

Yogunluklu talebin ogrend kitlesinden olusmas sebebiyle donemsel barda
duraganlik yasanmasi

Firsatiar

Rezidans tipi dairelerin kira getirisi sebebiyle bu tip dairelere olan rafbetin
arttiracadi Sngdrdlmistir.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

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

Dederemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 1157,20 m2 parsel
alani Uzerine tek 4 blok seklinde B.AK yapl tarzinda aynk nizam olarak
yvapilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,
Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul; Bodrum kat + Zemin
kat + 4 normal kattan olusmustur.
Bodrum katinda: Eklenti garajlar, ve migterek aianiar
Zemin kat: 1-2-3-4 Nolu dikkanlar, ve bina girigi ,

i.Normal kat: 5-6-7-8-9-10-11-12 -13 B.B. Nolu meskenler, olmak Gzere her
karta @ ar meskenden 36 BB mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri ;

1-2-3-4 B.B. nolu Dikkanlar ;: Agk diikkan alanmindan ve wec-lavabo alanindan
olusmaktadir, Tasinmaz alanlan ve eklentileri dederleme tablosunda verilmigtir.

5-6..39-40 B.B. nolu Meskenier : Salon — Amerikan Mutfak , oda , banyo-wc ve
balkon alamndan ibarettirier. Tasinmaz alanlan dederleme tablosunda verilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedigikliklerin 3194 Sayih
Iimar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu taginmazlar mesken/dikkan nitelifindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimun kullanmilma nedeni

Pazar yaklasim varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsiastinlabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yzklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimumn uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemii ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabtilmis olmasi,

{(b) degerleme konusu varli§in veya buna Snemli &lgide benzerik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, vefveya

(c) oGnemli o&icide benzer wvarhklar ile ilgili =ik vapilan wvefveya giincel
aozlemnlenabilir islemlerin 56z konusu almasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamb adirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima tnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
vaklagiminin  agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
vaklasimu ile belirflenen gésterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp adirbklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli girdimektedir:

(a) deferleme konusuy varlida veya buna Gnemli dlglide benzer varhiklara iligkin
islemierin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel clmamas,

{(b) dederleme konusu varh§in veya buna dnemli dlgide benzerlik tasiyan
varhiklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklann dederleme konusu variikla Snemfi vefveya anlaml farkhlikiannin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} glncel islemlere yénelik bilgilerin govenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dalma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahaili, muvazaah, zorunlu satig iceren islemler
v, ),

(e} varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden dretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varh@in benzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir karmtin genclde
bulunamayacad anlarmina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadi§i durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan qibi pazara dayah
degerleme olcutleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya &nemli dlgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, deferlemayi gerceklestirenin karsilastiniabillr varhklar
ile defjerleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmast ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaziar igin yeteri sayida satilk emsal bulundugundan
dederieme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanimrmgtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
| SATILIK KONUT
1 SatiFa - |
B |
[ Satrsa Sunulan
Emsal Mo | Toie Eif;“;':":;" Niteligi Sunulan | Birim figliisi fietisim |
| | | Degeri (TL) {:}_Le?eﬂ} |
i m:
| Emsal 1 | 65,00 | ane0 Mesken | 1,600.000,00 | 40.000,00 DagEmlak | 0(547) 7975033
Emsal 2 | 5300 | 40,00 |Mnnkﬁn 1.630.000,00 | 10.750,00 | KW Meridyen Emlak 0 (553) 812 21 43 |
Emsal3 | s5o0 | 40,00 Mesken | 1.600.000,00 | 40.000,00 Life Emizk | 0(554) 922 89 35
Emssi4 | 5500 4000 | Mesken 1640.000,00 4100000 | YeditepeEmisk | 0{537)6777379 |
i SATILIK DUKKAN I
—— = | — wm I Satiga i _— = ] "
Be1,ran o I | Satisa Surtulan |
Emsal no | Edilen ey | Niteligi  Sunuian | Birim Tigitisi fiatigim
i ks L Defieri (TL)  Dederi
I {m?) | | | (TLfm2} | I
| Emszll 50,00 30,00 | pilkkan | 4.750.000,00 ' 85.000,00 | Oz Mekan Emlak 0 IEDEHBT G2 62
Emsal 2 | 450,00 275,00 | Dokkan 18.500.000,00 | 4111111 RW Mirza Emiak | 0 (532) 133 29 49
emsal3 10000| 7500 | Dikksn | 2300.000,00 2ZL000,00 | Al Kara Emlak | 0(542)2797874 |
Fmsal 4 | 190,00 12500 | Diikkan = 7.500.000,00 | 39.473,63 Remax 0(553) 257 12 71 |
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

SATILIK KOMUT

| WhzESl Satisa Birim | Yapa Sere - DOzeithmi
E|m|:. climii | Swncleh I:llnﬁnr .{:HEE. ml::ﬂ ,f:': !::r; Yam | e pi't;r" ":"f' EE = Birim
| {m7) | Deger (TL)  (TL/m3) | . | o
. . i ' | i | i
L i i I AT ey St ! | .
i""",“' 40 | 1.600.000 | 40.000 | 0% | 0% 0% 0% | 0% | 0% | -10% 0% | 0% | 36.000
Fm= 40 | 1.630.000 | a0.750 0% | 0% | 0% | 0% 0% 0% | -3% | 0% 0%  30.528
FTE | 40 | 1.600.000  40.000 | 0% | 0% 0% 0% | 0% | 0% | -10% 0% | 0% | 35.000
Breal | 40 1640000 | 41.000 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% 0% 3% | 0% 0% 39770 |
) Ortalama Birim Deger (TL/m?2) | 37.824
"Emsall ve Emsal3 esyalt dairedir.
. B SATILIK DIJKKAN
Yiizé | Satiga Birim Za Paz | oo | pig | Dlzehti
EM | lgiim | Sunulan | Deger ::P | ':':1 Konu | ma ::::g: five | ™" gl erﬁ Imiz
| Mo (8 Defarl s p T ™0 PR (e | i % B il
(m2}  (TL) 3 | B. | D. her |
' §|m1 30 | 4,250,000 | 141.667 | Y% | 0% | s0m o= | 0% 0% | -3% | 0% 0% | 73.667 |
| A R .
;"; | 275 = 18.500.000 I 67.273 5% | 0% | 10% | 0% | 0% | 0%  -3% | D% | 0% | 75345
[ [ | S,
W [V = ¥ 35
| STEd e 2100.000  78.000 | 35% 0% | 0% | 0% |35% | 35% | 3% | 35% | 3> | 8960 |
| | _ | F N 4
| eilazs | 7.500.000 | 60.000 | 5% 0% | 20% | 0% 0% 0% |3 0% | 0% 73.200
) : | .
w0 R A CEIIRE Lo RS . 1 B=s o 8
| Ortalama Birim Deder (TL/m?2) 75.283 |

Emsal taginmaziann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmisgtir.
bhulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yakiasimi ile ulagilan sonug asajidaki gibidir.

Badimsiz Baliomin Pazar dederi:

’7 DUKKAN INDIRGENMIS Birim FivaT ANALIZT =
! Bafimsz !-Iém Bodru | Topla | Bodru i in-r:lir_g | Zemin kat = Hesaplanan Indirgen
Baldm Mo in mKat m m Kat | enmig Birim | Deger mis Birim
Kat | Eklen | Alan | Qram | Alan Fiyat Fiyat
Alan | ti '
1 Alam
1 58 | 17 75 | 1/5 |&140 | 75.000,00 | 4.605.000,00 | 61.400,00 |
FRES 17 56 1/5 42,40 75.000,00 | 3.180.000,00 | 56.785,71
3|38 i7 55 1/5 | 41,40 | 75.000,00 | 3.105.000,00 | 56.454,55
4|8 |15 101 | /5 | 89,00 | 75.000,00 | 6.675.000,00 | 66.08%,11 |
| Badimsiz | Bagimeiz Bafimsiz Takdir Edilen | Hesaplanan Deger | Yuvariatlmig |

Al Mo | BElim Alam | BslOm Birim Deder {TL} | Bafimsiz B&Im

(mz) Eklentisi {TL/m2) | Deden ( TL ]
ajam {rm2)

1 =5 7 | 61400 4.505.000 | Z.605.000
2 ~T13@ |7 | 56786  3.180.000 3.180.000
FE Tt . [EE ~ 56.455 | ~ 3.105.000 | ~ 3.105.000 |
% ti1]48a 15 3 66.089 §.6/50001 6.675.000

5 a5 “37825 | L702.125|  1.700.000

& 4z ' 37.825 1588.650 |  1.590.000
E 42 378251 | 1588.650|  L.590.000
(" [45 N : 37.825 1.702.125|  L.700.000

P — Y T T — T 1.437.350 | 1.435.000

10 45 - 37,825 1.702.125 1.700.000 |

11 35 : 37.825 | 1.437.350 1.435.000 |

12 a5 = T o iain | 702.125 |  1.700.000

i3 35 — | 37.82% 1.323.875 ~ 1.325.000

14 45 {15 | - 37.825 | 1.702.125 | 1.700.000

15 a3 T 37.82% T 1.626.475 T 1.625.000 |
18 a3 | 37823 | 1626475 T 1.625.000

¥, 45 16 37.825 1.702.125 1.700.000 |

18 38 i 37.825 1,437.350 1.435. 000 |

13 45 ' ; 37.825 1.702.125 1.700.000
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20 37 o 37.825 |  1.399.525 1.400.000
21 145 37825 1.702.125 1.700.000 |
22 38 37.825 1.437.350 1.435.000 |
23 T 20 i 37.8725 1.702.125 | T 1.700.000 |
24 az - 37.825 1 5BB.650 | 1,590,000
5 3z | ' 37.825 1.588.650 & 1.550.000
26 45 22 | 37.825 1.702.125 | ~ 1.700.000 |
27 L s  37.825 1.437.350 1.435.000 |
25 45 ) i 37.825 1.702.125 | 1.700.000
[ 29 EE . 37.825 | 1.437.350 T 1.435.000
30 45 I a 37.825 1.702.125 ~ 1.700.000 |
31 38 37.825 1.437.350 | 1.435.000 |
EraintEs = 37.825 1702.135 | 1.700.000
33 42 ) 37.825 | 1.5BE.650 | 1.590.000
34 a2 ' 57.825 1.5688.650 | ~ 1.500.000 |
NN ES ) 37.H25 1.702.125 1.700.000 |
(36 38 . 37.825 1.437.350 | 1.435.000 |
37 |45 37,825 1.702.125 ~ 1.700.000 |
3 £ 37.825 1.437.350 T 1.435.000 |
R B : 37.825 | 1.702.125 1.700.000
40 38 B  37.82% 1,437,350 1.435.000

74.630.000,00

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullanmilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiifet dofuran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahlp bagka bir varhd elde
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik itkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelidindekl degerin belidendidi yaklazimdir. Bu
vaklasimda, bir varifin cari ikame maliyetinin veya yenicen tretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozuima ve dider bicimlerde gergeklesen tlUm yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gésterge niteliindeki deder belirenmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlami adirhk verilmesi gerekli gordimektedir:

(a) katihmeilarin dederleme konusu varhkla dnemli éicide aymi faydaya sahip bir
varhdh vyasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi  ve varhigin,
katiimailann dederleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,
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(b} varhdin dodrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine ézgl niteliginin gelir
yvaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(e} kullamlan deder esasinin temel olarzk ikame dederi drneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda malivet vaklasimimn uyaulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli vefveya anlambh agirhk verilmesi gerekli géridlmekle birlikte,
sdz konusu kriterlerin karsilanamadi§i asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasirmi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlaml agirhk verilebilir.
Malivet yvaklagiminin agafdidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiarnn uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimu ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp adgirhiklandinlamavyacagim dikkate almas gerekli garilmektedir:

fa) katlimcilarin ayni faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmayr disindikleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasimin énidnde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasirumin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas: (6rmedin, malivet yaklasimimn, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(e} varhdin, malivet yaklasiminda kuliamlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhdin degeri genellikle, varigin olusturulmasinda
gocen sireye kadar katlamilan malivetleri (ve bu maliyetierin dedere katk: yapip
vapmadiyim) ve katihmcilann, wvarldin, tamamlandi@indaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagsim kullarimamgtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagirm kullaniimamustir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagim kullaniimanmistir,
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug

Maliyet yaklagsimi kullaniimarmsgtir.
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c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonugclar

1. Gelir yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dedere dénGstirlimesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflanimin buglnkd degerine dayanilarak tespit edilir,

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varhfin gelir yaratma kabilivetinin kabihmcinin gdziyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasl.

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asafidaki  ilave durumlarda, gelir vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemii ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklasiminin  asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklasimlann uygulamip uygulanamayacagini ve gelir
vaklasimi ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekigtirmek amacyla
afirhklandinhp airiklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gorilmektadir:

(a) deferieme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin kathmamn gézayle
deferi etkileyen bircok faktirden yalmzca bird olmas:,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferleme konusu varlkla ilgili bilgiye erigimsiziifin bulunmasi (drnedin,
kontrol gici bulunmayan bir pay sahibi gecmis taribli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmis clmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmolarn yatnmianndan getirl elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Defierleme  konusu taginmazlar igin yeterli sayida sathk emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklagirm kullaniimarmagtir.
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2. Nakit giris ve cikislarimnin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yvaklagim kullamimamusgtir.

3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamimamigtir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonuc
Gelir yaklagirmi kullamimamistir.
¢. Dijer Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

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

KiRALIK KONUT

Beyan | Ayhk Kira |
I Edilen | Gdziemle | Kira | Birim :
Emsa Alan nen Alan | Degeri Deder I [
[INo  (m3} (m2z)  |Niteligi (TL/ay) |(TL/mZ) tigilisi Tletigim
Crresal | | [
{1 {7500 5500 | Mesken 16.000,00 | 213,33 | KW Meridyen Emlak | 0 (553) 812 21 43
Emsal [ | |
2 |Me0 | 5000 Mesken 1500000 21439 | ¥editope Emisk | 0{5371 6471378
Emsal [ [ _ i
[3 75,00 55,00 i Meskan 1500000 | 200,00 Degigim Erntak [ |549) 299 76 70
. . KIRALIK DUKKAN § & £ —
| Bayan ! | Ayhik Kira
|Edilen | Gézlemle | | Wira | Birim I [ |
Ems |Alan | man Alan | | Degeri Deaderi k- |
al No ' {m*) | (m32) | Niteligi | (TL/ay) | (TL/m2)  figitisi ' fletisim |
Emsa
11 | &0 5000 Ditkkan | 30.00000 | 500,00 Fmuilar Emlak | 0(532) 6413027 |
| Ermsa
{2 50,00 | 35,00 | Dokkan | 1500000 300,00 | KendirciEmizk | 0(533) 84597 61
Emsa
| I3 2%, IK) [ 175,00 Hikkan 130.000,00  S5FYFR | Rarnazan Astan Fmilak | 0{532] 377 85 36
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KONUT KIRA EMSALLERIL [

o b il
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KiRALIK KONUT

| Kiraya | .. Ya | [ ] | ... _'
Ems Yozsl |Sunula | DOM !Cap Ala Hon Zam m ' |I.'liﬁ | Diemiall !
e Deder | [ [ Seref PFazar Manz mig
al |gimid n L/ | he n um |an |Ya |Z 00 b Birl
|No |(m?) Deferi ' ¥ 'D. 'D. 'B. D |® |“"’ bt B b Fim
LA |{TL} [ D. | | e | Dedier
F ' s =
1 55 |16.000 i[291 |0% 0% 0% (0% 0% 0% 3% (0% (0% | 282
1 } ! = |
| . T [ BE | |
NS 150 15000 300 0% |0%|0% (0% 0% (0% -3% 0% 0% |  251|
2 o it |
=S 15.000 (273 0% 0% 0% 0% [D% loo | -3% 0% 0% | 265
[ Ortalama Birim Deder [TL/m2) 279
3 KIRALIK DUKKAN o
| Ems YUzl Kiraya Biri | Ceph | Alan | Konu | Za | Yam  Ser Paza Ma D Dz
al | ciimil | Sunulan m e D, o, m D ma Yaszi | efiy | ik | nza | er altll
Mo | {m*] Deferi De I D. e b. ra | B | mig
{TL) der | | . . O Bin
(TL | | m
fm ! I I Deg
Il | Bl | | | ar
Ems &0 30.000 | 500 | -5% | -10% 0% 0% | 0% | 0% | 3% | 0% | 0% | 360 |
|l l | b, - |
i Erns 50 I 15.000 | 300 | 0% ¥ 10%% 0% | -10%% | O% | -3% 0% | 0% | 291 |
al F : 2! | | o !
Ems 225 | 130.000 | 578 | -5% | -10% | -10% | O% | -10% | 0% | -3% | 0% | 0% | 358 |
al 3 |
| Ortalama Birim Deger (TL/m2) =336
‘ Tl = DUKKAN INDIRGENMIS BIRIM FIYAT ANALIZI
Bafimsiz | Zemin | Bodrum | Toplam | Bodrum | indirgenmis | Zemin | Hesaplanan | indirgenmis
| B&lim Mo | Kat | Kat Alan Kat Alan kat Deger Birim Fiyat
Alam Eklenti Oram Birirn
Alam Fiyat
7 55 17 75 1/6 | 60,83 330,00 | 20.075,00 757,67
] 39 17 56 | 16 | 41,85 | 33000 | 13.805,00 246,52
3 38 i7 55 | /& 40,83 330,00 | 13.475,00 | 245,00 |
4 |8s 15 101 i/6 | 88,50 330,00 zs.zm,uu'i 289,16 |
2 1 - -
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARLIK AS.

Bagimsiz Bd Dedger
- KIRA DEGERLEMEST gl
i =) 1 | BT 7 ¥
satmes | sanoz) | smmeetr |G || RIS, |
- TLSaw ) . 8 == =
1 L 267,67 20.075 | 20.100
z 56 246 52 13.805 © 13.800
Fais 55 245,00 13.475 | 13.500 |
4 . 101 289,16 | 29,205 29.200
5 45 280,00 12.600 12.600
& 42 280,00 11.760 11.750
3 42 280,00 ~ 11.760 11.750
g 45 280,00 12.600 12.600
9 38 280,00 | ] 10.640 ~ 10.650 |
- L] 45 280,00 12,600 | 12.600 |
] 38 280,00 | 10.640 | 10.650
a9 || 45 280,00 12.600 12.600
13 B " 280,00 | T 9.800 9.800
14 60 50,00 | 15.000 15.000
15 43 280,00 12.040 | 12.050 |
16 43 280,00 | 12.040 12,050
L sl 250,00 | 15.250 "15.250 |
ig 38 28000 10640 |  10.650
19 45 280,00 12.600 12.600
20 37 280,00 | 10360 | 10.350
- iy | 45 | 280,00 12.600 | 12.600
2z 33 280,00 10.640 10.650
23 55 250,00 16.250 15.250
24 42 280,00 11.760 11.750 |
25 42 280,00 11.760 11.750
26 67 250,00 | 16,750 | 16.750 |
27 38 280,00 10.640 10.650
28 45 280,00 12.600 12.600
29 28 280,00 10.6590 10.650
30 45 280,00 12.600 12.600 |
31 38 280,00 10.640 10.650 |
TR 45 280,00 12.600 12.600
37 42 280,00 11.760 11.750 |
34 37 280,00 11.760 11.750 |
35 45 280,00 12.600 12.600 |
[ 36 38 280,00 10.640 10,650 |
37 45 280,00 12.600 12.600 |
38 38 280,00 | 10.640 ~ 10.650
| 39 45 280,00 12.600 12.600
20 38 280,00 10.640 | 10.650
B - TOPLAM | ' . 512.300 |
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGCFRLEME ve DANISMANLIK A%

Bilindi§ji Gzere ilkemizde kira bedcllering ilave ddeme (KDV) bulunmamaktadir. Bu neden ile
taginmaziar igin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir.

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

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihd yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Deferleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje geligtirimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimamsgtir.
5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Tasinmazlann dikkan/mesken olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyl kullamim
sekli oldudu disondlmektedir.

6. Miisterek veya bélinmiis kisimiarin dedgerleme analizi

Miisterek veya bblinmis bir kisim bulunmamaktaair.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

7. ANALIZ SONUGCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri 1Ile Analiz Senuglarimin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Acikiamasi

Uluslararasi Dedierlerne Standartiar'mn UDS 105 Dederleme  Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate ahindifiinda, ozellikle tek bir ydéntemin dodruluguna ve givenilidigine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varh#in dederlemesi icin birden fazla deferleme ydntemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklamimi kullamimiz olup, bu yintemin
dogruluguna ve gaveniliriigine yiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimarmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Dedjerieme konusu taginmazlar Ozerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Deferleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gériglere
rapor'da "Gayrimenkul fle figili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi" baghd) altinda .yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda EBir Sinirlamaya
Tabi Clup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dejerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.

2025 /ASCEGYO-044
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FEUGMA GAYRIMEMNKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Defjerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifil degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Dofuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklanda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremiilk hakk)” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Gorilg

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayilr Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin {a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann porifoye ahnmasing izin vermektedir. Aym frkcrarmn (b)
bendine gére portfiylerine alinacak her turli bina we benzeri yapiara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alnrs ve kat milkiyetinin tesis edilmig olmasi
zoruniludur. Ancak, milkiveti tek basina ya da basgka kisilerle biriikte artakhiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticar depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarm, tarmaminin veya bdlamierinin yalmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, amian yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin
alinmas ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin meveut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3184 sayili imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsarminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
by fikrada yer alan yvapr kullanma izninin alnmis olmasi sartinin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. Amlan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakiklar portfiyierine ancak izerinde ipotek bulunmayan veys gayrimenkulin
degerini dofirudan ve Gnemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramn () bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varlikiara ve
haklara vabinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun TI1-48.1 sayili Gayrimenkul
vatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara  uygun
oldudundan gayrimenkul yatinm ortakhgn portfoylne alinmasinda bir sakinca
olmadid 6n gbrulmektedir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

8. SONUG

a. Sorumlu Deferleme Uzmanmmn Sonug Ciimlesi

Dedereme uzmaminin raporda belirttigi tim analiz, cahgma ve hususlara
katiliyorum.

» Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuati hikimlerine giire hazirlanmigtir,

« Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuab gergevesinde gayrimenkul yatinm artakhidi
portfdyiinde "Dikkan/Mesken” bashi alinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadig gbrils ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat degrultusunda kollanimistir,

Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimar parcas: olup badimsiz kullanlamaz.
Rapor kopyalanmin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmaczlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 40 adet
bafimsiz bdlam igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV déﬁEri.

KDV'siz Dedjeri © KDV Deder (%1 VE % 20 )

74.630.000,00 TL 78.713.650,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
T DESERLEME UZMANI ' EEERLEME UZMANI

fysel ER . Fati S

W S0 BT Sehikams | GAT]
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