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ZELGMA GAYRIMENKLUEL DE CHRLEME ve DANISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum s0z konusu konular raporun devaminca tartisilsa dahi
hukuki konulan, Szel aragtirma Ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dedierleme cahganinin bilgisinin Stesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapiimamuistir,

Miilk ile Tigili highir bilgide degigiklik yvapilmarmstir, Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin ahndig makamlar genel olarak glvenilir kabul edilifler. Mdlk
sahiplerinin sorumiululk cahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket

edecekleri varsayilrmstir.

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

Eirmarmiz eldeki wverilerin  dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas! yaprugtr. Aksi belirtilmedikce biiyikiik ve ebatlar ile igil bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir recaviiziin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullarulan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachidir, rapordaki konulann
kayranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Bagka highir
amacla qgilvenilir referans olarak kullanmiimamalidir.

pksi ack olarak belirtiimedidi sirece highir olas: yer alt zenginligi dikkate
alinmanmugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz dnane aiinarak yapihnmsgtir, Projeksiyoniar degerleme Lzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degigen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
defigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindekl mulkiyetler veya tasima bedelleri gdz Gnine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz oniine alinmigtir.

Firmarmiz milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken deferin dilgmesine neden olacak biiyle maddelerin var
olmadifl Bngorilar. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miigteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahsbrabilir.

Konu miilk lle ilgill degerlerne uzmaninin zemin kidilidi etUdld calismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gbrildiagd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmisgtir.

Calismalarda bélge zemini ile iigili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmistir.

20257 ASCEGYO-046
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIR AS

Gayrimenkullerde zemin aragtrmalar ve zemin kontaminasyonu  ¢alismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir intisas) olmayip konu ile ilgili detayh bir arasturma
yapllmarmigir. Ancak, yerinde yaplan gizlemlerde gayrimenkulin Gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
atki olmadi varsayillarak degerieme caligmas: yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidak hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunuian bulgular sahip oldufjumuz tim bilglier cergevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen anallzler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
wsith olup kisisel, tarafsiz ve Dnyargisiz profesyanel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Deferleme konusunu olugturan milkle iigili plarak gincel veya gelecede donik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargl herhangi kigisel bir Cilkarimiz
veya on yargimiz bulunmama ktadir.

4. Bu gorevie ilgill clarak verdigimiz hizmet ve aldifimz Gcret, milsterinin amact

lehine sonuglanacak bir yone veya Gnceden saptanmis sonuglarn gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammryla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesing bagh degildir.

Degerlerne ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestirilmigtir.

Raporlama asamasinda grev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu clan miilk saksen incelenmistir, Dederleme cahgmasinda gorav

alaniarin dejerlemesi yamlan milkin yeri we tin konusunda daha dnoeden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu rapordn hazirlanmasinda meslaki
bir yardimda bulunmamizhir,

i

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi cirasinda gerekli tom Ozen ghsteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden abinan bilgi ve agiklamalarnn
dodru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshiklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan deferleme girke sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. i¢in hazrlanmis olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazil izni olmadan codaltilamaz ve teOnct
kisilere verilemez.
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ZELCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D WIS AMLIK Ak,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-046

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadilan

sorumlu Degerleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401175)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Hkkes Fatih AKYURT [SPK Lisans No:400582)

d. Dejerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak SGzlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYD-07

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

fsbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1II-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslan Haklanda Teblig'inin 1.
Maddesinin iking fikras! kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan

Daha Onceki _Tarihlerde De Deijerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iligkin Bilgiler

Defderleme kanusu taginmaz icin son Ug yil iginde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
T 2022/ASCE-039 | 08.11.2022 o
2023/ASCEGYD-046 26.12.2023
2024/ASCEGYO-044 | 25.07.2024
rzn 24/ASCEGYO-098 27.12.2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANI; MANLIK ALk,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

“UNVANI :

ADRESI :

—_— C——

ILETISIM:

| Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS,

| Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiekale Cad, No-20 Vakiflar
Ferhadiye 15 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER

" Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06
Web: www,Zeygmadegerieme. oo
Mail : -nf-'_:;ﬁ:.r.:?:_Il]ﬂﬂ_:_;_-.'-je-'iﬂrr'ﬂr_'-:rmn.::'

"KURULUS TARIHI | 03.05.2010

SERMAYESI

| = - L
MERSIS NO

1.100.000 TL

0598071641300019

| FAALIYET KONUSU  variriokteki mavzuat cercevesinde her tirli resmi, 8zel, gercek

ve tizel kuruluslara ait her tarld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann beelirti bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz plarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
gevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
| kabul girmis dederleme standartian ve esaslan gergevesinde
dederleme raporiann hazirlamak.

§ZINLER/YETKILERL | Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS. Sermaye Piyasas

Kurulu'nun 1770272001 taribli ve 74451 sayil Resmi Gazete'de

Seri: VILI, No: 35 ile yayimlanan "Sarmaye Piyasast Mevzualn |
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler

fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina fliskin Esaslar

Haklinda Teblid™ cerpevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti |
vermek Gzere konunun gorbsiididd Kurul Karar Crgam’nin

16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye

Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir.  Aynca  Bankacilik

Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve SE8E |
cayill Karan ile Sirketimize *Bankalara Dederlerne Hizmetl |
Vverecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Haklunda

| vénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yoénetmelidin

4. Maddesi kapsamina giren *gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| weya gayrimenkule bagll hak ve faydalann deferiemesi” hizmeli

| werme yetkisi verilmigtir.
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ZTEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sargiilliik Mahallesi Zubeyde Hamm Bulvarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simiriamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye Ppiyasasl mevzuah geredince, degerleme raporiannda
hulunmas: gereken asgari hususlar cercevesinde deferleme raporunun
haziflanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen sinirlama bulunmamaktadir.

¢. isin Kapsan

tsin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil flgesi, Cakmak Mah. 5809 Ada 3 Parselde
wer alan "3 KATLI BETOMARME OFis , ISYERD WE ARSASI" niteligindeki ana
gayrimenkul Ozerinde yer alan 18 adet badimsiz balimin pazar degerinin tespit
edilmesidir. Stz konusu deferleme caligmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
helileme amaciyla hazirlanmigbir,  Bu raporda resmi kKurum aragbrmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa degeri araghnhp tespit edilmigtir. Ayrica rapor
kapsarminda degere etki eden unsurlar mevcut  piyasa kogullan icinde
dederiendiriimis ve dedere nasil ulasildhdl hakkinda bilgi verilmigtir.

2025/ ASCEGYOD-046
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TEULMA CAYRIMENRKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi
Deferlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukodlu
Bulvanna girilerek dodu ydninde ilerlenir Zeugma miizesini gectikten sonra
350m ileride saf kolda bulunan tasinmaza ulagilir-

Belediye ve alt yap! hizmetlerinin faydahmm tamdir.

| Enlem | 37.0739

Boylam 1 | 37.3889

Tasinmaziann konumunu gésteren uydu qoriintiisi agagidaki gibidir:
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FEUGMA

2. Tapu Kayitlan

AYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Dejerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

i - Gaziantep
Ilg_ . Sehitkamil
Mahalle | Cakmak

| Ada __ i{sBO9
Parsel =
‘fuznjumu (m?) _|5. 451, 75
Nitelik

3 KATLI | B’EI'GNARME DFIS _S‘l"ERI ‘l.n"E ARSASI -

Badimsiz Boldm

‘Malik IASEE GAYRIMENKUL YATIRIM r::rnmxuc‘él A. 5
Blok Adi | Kat No :ﬁmﬁ‘: Arsa Payi :aﬁlmsiz Euldm
o v T i i R | Itellﬁn -
S 1143 _ZEMIN+ASMA | 1 _ 511/5451 | DUKKAN
.| zEMIN+ASMA o | 312/5451  _ DUKKAN
| = | ZEMiNsASMA: L 3 ] 312/5451 _ DUKKAN
| - | zEmin+AsMA | 4 s12/5451 | DUKKAN |
L LAl | ZEMiN+ASMA | 5 | 312/5431 DUKKAN
| | _zewineASMA | 6 308/5451 | DUKKAN |
b | ZEMIN+ASMA rz B | 308/5451 ! DUKKAN
| zEmin+Asma L 8 _ | _ 312/5451 | DOKKAN |
| | 2EM%N+AEH.A i g 276/5451 {}[_!_HKAN =
b ol  ZEMIN+ASMA 10| 263/5451 | DUKKAN |
.| ZEMIN+ASMA b 9 310/5451 | DUKKAN |
L  ZEMIN+ASMA = 32 | 2885451 @ DUKKAN |
| zemin+asmA 13 | 276/5451 I DUKKAN |

| zEMmiM+AsMA 14 | 295/5431 DUKKAN
| @iiwﬁ-sma_| 15 | 2s4/5451 | _DUKKAN |
N ZEMIN+ASMA | 16 244/5451 DUKKAN
o __» _ ZEMIN+ASMA _1?_' | 236/5451  plkwkan |
! SEMINGASMA | 18 | 322/5451 _ |  DUKKAN

2025/ ASCEGYOD-046
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FEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

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

" Belge Adi Incelendigl Kurum  Belge Tarihi lﬁlge Sayisi

| Mimari Proje l TKGM Partal [ o A —
ik Yapi Ruhsat _I Sehitkamil Belediyesi | 29.08.2019 | 214

| Tadilat Yapt Ruhsati Sehitkamil Belediyesi | is.0iz021 025
“Yapi Kullanim Izin Belgesi | Sehitkamil Belediyesi | 08.09.2022 | 204

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn

Hakkinda Bilgi

| Rehinler Bolomi | Kayit Bulunmamaktadir.

"Beyanlar Balima | Diger (Konusu: Tasinmazin lzerinde 07.05.2014 tarih ve
| 3433 sayi ile hisse hatasi vardir. } Tarih: 01,/01/1900 Sayi: |

| | vénetim Plani : 09/09/2021{ Sablon: Yonetim Plammn |

Belirtilmesi) Sehitkamil - 05-11-2021 14:42 — 79093

kentsel Dénlsim Ve Geligim Projesi Sinrlan ginde

| Kalmaktadir. Sehitkamil - 08-03-2012 16:31 -7094

| '
Irtifaklar BolGmil | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Boldmo

Eerhier Balamia ' E{a'ﬁt Bulunmarnaktadir.

beyan gegerlilidini yitirmigtir.

Ekte yer alan Tapu Kayitlanndan gorilecedi lzere sdz
taginmazliann amaminin Kat Milkiyetine gectidi tespit edilmigtir.

Beyanlann tasinmazlann deferini  menfi yodnde etkilemeyecedi
gayrimenkullerin  devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadii

digiindlmektedir.

2025/ASCEGYO-046
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FELUGVA GAVRIMENKLIL DECERLEME ve DANISMANLIR As-

c. Gayrimenkul ile Tigili Varsa, Son Uc Yilhik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 il igerisinde ;

« Satg gbrmemigtir.
Hukuki bir strece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Tasinmaz 5ehitl-:amii Belediyesi sinrlar icerisinde yer almaktadir. 1/1000 dlcekli
Uygulama Imar Plam ‘nda, Hmaks 5.50 sartlannda T2 Ticaret Alarmi'nda
kalmaktadir.

Balge kentsel donuglm alani igerisinde olup doénisumi tamamlanan parseller
dizenlenerek imara acilmaktadir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. pDurumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul igin ahnmiz durdurma karar, yikm karar, riskli yapi tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e, Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis sgzlesmelere
(Gayrimenkul 3Satig vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdi Ingaat
sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasiru Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Deferleme konusu taginmaziar Kat Milkiyetli olup bagimsiz bolimilere iliskin
olarak yapilmig sbzlegme bulunmarmaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri ifcin Alinmis Yapi
Ruhsatlarna, Tadilat Ruhsatlarna, Yapr Kullamm Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tdm
izinlerin Alimp Alinmadi@ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup olmadign Hakkinda Bilgi

Meyzuat uyannca alinmasi gerekli tlm izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam Ve dofru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Maduriugid'nde mevoutiur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/ 6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dejerlemasi  Yapilan Gayrimenkul fle Iigili  Olarak
Gerceklestirdigi Denetimier Hakkinda Bilgi

2025/ ASCEGYD-046
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ZEUGMA GAYRIMENKLI DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Taginmaz parsel gzerindeki yapilar Teorsm Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamilanmis olup taginmaziar Kat Milkiyetine gegmistir.

Adres: incilipinar Mah. Sehit Mehmet Gter Cad. Yonciler Is Merkezi B Blok
N:6,/58 Sehitkamil/GAZIANTER

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detaylh Bilgi Ve Planlarin Ve Siéz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldugjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi purumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindek vapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numarasi ile

httpz:f,u'bcptr.cﬁh.gw-tr,-fbep—webf#fqucrfEkh internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadids gOrilmigtir.

5. GAYRIMENKULUN FIZiKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemler arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; bausinda Osmaniye Ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer aimaktadir. 6222 krm2'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yakiagik olaralk % 1'lik bSlGmiind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydogu Toroslann uzanhts olan Sofdadlan’mn bulundugu ilde;
Diilitkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin fnemll ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin Bnemli akarsulanni olugturmaktadir.
Ziraata clverigli olan 1 topraklan zeytin, fisbk, meyve ve sebze bahgeleri, Gzdm
baijlan pamuk ve budday tarlalan ile kaplidir. flin dafik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormaniar, step ve yari step bitki drtisd gorilmektedir. 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ardedi, yaban kazi, il
kinali baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve ildircin gériilmektedir.

fklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecig noktasinda yer alan ilin goney kesimieri,
Akedeniz ikiiminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
laslar ise sojuk ve yagighdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda garaldr.

2025/ ASCEGYO-046
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

flgeleri:  Araban, Islahiye, Karkamug, Nizip, Ofuzeli, Nurdafi, Sshinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin alting, Gineydodu Anadolu Balgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nifusy, ekonomik potansiyeli, kiltarel zenginlikleri, tarihl dokusu ve
biylksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ik yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her déneminde snemini korumustur. Farkh uygariikiann,
Lltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Baylk Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selqukiu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl donemlerine ait izieri-eserlerl ginimize
kadar tasimaktadir., Tarfhi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhkiann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Szelligini kerumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltiirel zenginlidinin bir gbstergesidir.

Ciniimizdeki Gaziantepin tarihsel baglantilan eski DilGk ve Kale ile iliskilidir.
Duluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarnnda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin dugim noktasinda yer aimig, bélgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoyuk olan bir
tepe Gzerine giizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glnimizdeki halini  almusor. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhilar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarislyle varhidini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi girilmektedir.
Antep 1151 yihinda Sultan [ Mesud zamaninda, Anadolu Seigukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un olimu fizerine Antep, Musul ve Halep Atabek' Nureddin
Zengi tarafindan a2linmigtir. Bunun Uzerine Selcukiu tahtina gecen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’ kusatmigtr. 1183 yihinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultani 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antepi tekrar almugtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal ediimistir. Memluk Sultami Baybars'in 1277'de Modollar'a
karsi dizenledidi Anadolu  seferi sirasinda  Antep, Memlukiu  hakimiyeting
girmigtir, 1390 yilinda Dulkadirofullar ordusu Antep’s gelmis, gehr yagmalamg
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir biylk dicide yillama ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sillalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’mn yonetimi altna girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini siirdrmistir, 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamighir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmiy Ve Alauddevie dldirdimistar.
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FELGMA CAYHRIMENKUL DECERLEME ve IF ANISMANLIKE A%,

Kansiklhiktan yararlanan Memluklar, Antept ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516t Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yénetiminden sonra sehir tizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yilkselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir.  Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halepin kazas: olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamisbr.
1.DinyaSavagina kadar devam eden bu dururn, 1919da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana kargi kadin, erkedi, biyigi, kigagl ile micadele veren gehir, § Subat
1921'de “Gazi” unvamm almistir. 25 Arahk 1921 yilinda, ditsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in llaniyla birlikte hmzla gelismeye devam ctmigtir.
Bugiin tarihi, kiltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad, bes organize sanayl bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararas! baglanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden hiri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adilamaktadir.

2. Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile Labii uzantlarmn kuzeyinde kalan baldmd
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gazianlep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarininde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecrmigtir.

ilce "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmasl sirasinda 14 yasinda iken gehit
adilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bdlgesinin batisinda ver alan ilce 1.268 km?'lik (2015) bir
alani kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Baélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bslgenin iklimi ve dzellikleri gdralir. Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak geger. ilgenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydojusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydodusunda Ofuzeli, gineyinde sahinbey ve batisinda ise Murdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Diliikkbaba (1250 m}, Goreniz (1063 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Koguk akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayah nifus tespit sonuclarina giire ilgemizin toplam nlfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralk Deviet Hastanesidir (382 vyatakh). Iige
simidanmiz icerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghd merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagdl sadilik evlerinin sayisi ise 25°tir.

Ayrica ilce sinirlan igerisinde 3 Gzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
fizel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

ilge merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilktgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programi Lise, 1 Fen Lises!
2025/ ASCEGYO-046

& . S

5K



ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D) ANESMANLIK A

ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullanmiza devam eden dgrend
sayisi 97.554 olup, 2.998 &gretmen gorev yapraktadir. Bunun yani sira 1 Gzel
Anaokulu, 5 ozel ikdgretim okulu ile 4 szel lise de mevcuttur. Bu ckullanmizin
3.285 darencisi olup, 255 4gretmen giirev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtirilmis Sinifl flkagretim Okullannda editim ve
Ggretim yapiimaktadir.

ilgenin okur — yazar oram % 37'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siricd Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina bagl 1 Arkeoloji Mizesiile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Torkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satiglarn Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 234 il2 fstanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
5 bin 540 ile Tzmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131

ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.
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TELGMA GAYRIMENKLL DEGERI EME ve DANISMANLIK A%

Konut satislan Ocak-Kasim dineminde bir &nceki yilin ayni dénemine gbre
9%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Kenut sabg sayis, Kasm 2023

Kazim Qeak Kasim
2025 T 2025 sppg RO
(RO} et
Saty gekline gire toplam sty 147700 153004 T8 1434733 17265388 123
- 21 4us T1EDe -1 307 518 135 208 515
ERQEt 52} 19801 131210 3 1Z2EE1 11307178 a3
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ipotekli konut satiglar 21 bin 499 olarak gercekiesti.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yihn aym
ayina gore %1,4 oraninda azalarak Z1 hin 499 gldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satislann payi 5% 15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen ipotekli konut satisian ise bir dnceki yilin aym
dénemine gére %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Difer satis tirler sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oramnda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dider satiglanin payl 9,84, 8 olarak gergekiesti. Ocak-Kasim
daneminde gerceklesen difjer kanut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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A FUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANEMANLIK A

Sabiy gukdine gire konot ssty, Kesum 2025
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ilk el konut satis sayis1 46 bin 585 olarak gergeklesti.

Torkive genelinde ilk el konut satis sayis! Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 539 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut satigimin pay! %33,0 oldu. ilk el konut satislar
Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore %8&,9
oramnda artarak 444 hin 96 olarak gergekiesti.

ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satig sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gére %8,9 oramnda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satisian icinde ikinc el konut satiginin pay %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir snceki yilin ayni dénemine gére
3,15 4 oramnda artarak 990 bin 37 olarak gerceklest.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Satiy gekiine give konut satif, Kanm 2025
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vabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satig gergeklesti.

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

Yabancilars yagian konut satig. Kasim 2025
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vyabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin

ayr donemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I LIS ANLIE A

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanna yapildi.

Kasim ayinda llke uyruklarna gére en fazla konut satisl sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglarnna
yvapildi.

Uyruklara gire en gak kanut satig yepilan 10 Ghe, Eene 2025

Rz Federasyom # a
e . 157
i e — T ipe——— 1
e T ST 4
. 1
Frarpn EE— T
e . i
it R T
Tt
Squidi Arabpnn I 1T

e 50 ) LELH i ] =0 o

2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat malivet endeksi yillik %22,57 arthi, ayhk 240,98 arttl.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir Gnceki aya gore %:0,98
arttl, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,57 artu. Bir dnceki aya gére
malzeme endeksi %1,18 artt, Iscilik endeksi %0,59 arth. Ayrica bir dncekl
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %18,68 arth, iscilik endeksi
630,49 artt.
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FFRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

insaat maliyet endeksl yillik degigim aoramu(3t), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi villik %22,29 artti, ayhk %0,95 artu.

Bina insaatt maliyet endeksi, bir onceki aya gore %0,95 arth, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %22,29 artti. Bir Gnceki aya gore malzeme endeksi
%1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir oneceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %18,42 artti, iscilik endeksi %29,94 arth.

Bina ingaat maliyet endeds] yillik degigim orani{®s), Ekdm 2025
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yilik 223,48 artt, aylik
%1,05 artt.

Bina dis! yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya goire %1,05
artti, bir onceki yilin ayni ayina gore 023,48 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi 91,20 artt, iscilik endeksi %0,73 artt. Ayrica bir tnceki
yilin ayn aymna gdre malzeme endeksi % 19,52 arth, iscilik endeksi

9532, 46 arth.

Bina digp yapilar igin inzaat maliyet endeksi yillik deglsim orami{%), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ingaat mallyet endeks] yilldk dedisim aranlan(?). Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksi aylk degigim oramlan(%), Ekim 2025
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3, Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet seltdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili EkKim ayinda yillik %35,4 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKT L DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Taplam cironun alt detaylanna bakildijinda; 2025 yili EKim ayinda willike
sanayi sektdri ¢iro endeksi %29,1 artt, ingaat ciro endeksi %35,1 artti,
ticaret ciro endeksl %37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Teplam cire yiik dodlsim orani), Ekim 2025
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Taplam ciro ayhk %0,6 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektarleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili EKim ayinda aylhk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifiinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdril ciro endeksi 9,0,8 artti, ingaat ciro endeksi %1,4 artly,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMAMLIE A%

Toplam eira aylik degisim orani(e], Ekim 225
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlcimi %42,6 arth.

Bir snceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili IIL. geyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi 95 54,0 ve yuzdlglm %426 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Y¥api rulson verilen binglann daire soyiR va yleoiglmi, L Ceyrek 2025
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Yap ruhean istatistikler, 2023-2025

Yk Tilhk fhullk,
¥il Coyes  Hinz samsl defigim (%] [raime gaves) dagigirn (%) Yiwsibodm iy dedisim (7).
2023 183 277 oy 924 853 28,2 197 437 5345 16,7
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Toplam yizdlgimin %78,0% belediveler tarafindan verildi.

2025 yili 1I1. ceyredjinde yapi ruhsati verilen toplam yiizdlgimin, %78,01
belediyeler, %22,0" ise dier yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGHMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM AMLIK AL

Yepe ruhsais verilen yilzticumde bebadiva va difpes yelkill Hiaralerin paylari (%), 8. Ceyieh 2025
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En yiksek ylzblgim pay %678 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

2025 yili IIL. ceyredinde yam ruhsati verilen binalann kullanma amacing
gore en yilksek ylzélgim paymina 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? lle sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi suhRan verilen binolorin kullanma amagignna gore yuzobcamd paylan, . Ceyrek 2025

m o we dahs LERE dreed binala
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yluzolglimi %228 artt.
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FELUGVA GAYRIMENKLUI DBEGERLEME ve BANIEMANLIK A

Bir nceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili II1. ceyreginde yap!
kullanma izin belgesi verilen bina saylsi %,5,6, daire sayisi ve ylzdlgim
9522,8 arttn.

Yapi killanma icin balgesi veriien hinalarin daire sayis: ve yasbigomu, il Ceyrak 2023
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¥api kullanma izin beigesi istatistikleri. 20232025
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Toplam ylzdlgimin %79,4'0 belediveler tarafindan verildi.

2025 yili IIL. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdlglimian, %79,4'0 belediyeler, %20,6's: ise diger vetlkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A,

Yap: kullanma izin belges| verilen yizsicumde belediye ve difer yetkili idarelarin paylan (%}, B Ceyrak 2025
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En yiksek yOzdlglim payl %64, ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

2025 yili 111, geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalarn
kullanma amacina gore en yiksek ylzolgim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanay! binalan ve depolar izledi.

Yapt kullanma lzin belgesi verilen binalann kullanma amacma gore yizoicumu paytan, lIL Ceyrek 2023
=ik ve daha fasa da el binglm

Sannay kinalar we depoler
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Kamm siflenci. editim. hasta: veva
balam kumlusgian biaalan
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Grafictek] radamiar. puvariamadan dolayi toplame yermeyakhili

Takyim etkilerinden anndinimig yap ruhsat toplam ylzdlgimi %40,%
artt.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A%

Talkvirn etkilerinden arindinimis serilerde, bir dnceki yilin ayn ceyregine
gore, 2025 yili I11. ceyredinde yap ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve yuzélgim %40,9 arttl.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig cerilerde ise, bir dnceki geyrege
gére, 2025 yili III. geyredinde yapi ruhsat) verilen bina sayisi %7,0, daire
sayis %72 ve yizdlcim 92,7 azaldi.

Takvim etkilerinden arndinimis yam kullanma izin belgesi toplam
yiiz&lcimi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndiriimis serilerde, bir anceki yvilin ayni geyredine
gbre, 2025 yil III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
93,2, daire sayis) %20,1 ve ylzdlgim %204 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndimimig serilerde ise, bir &nceki geyrege
aére, 2025 yili III. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%% 2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azaldi ve yizdlglim %3,7 artt.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yiénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktarier

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktdrler

Cevre yolundan kaynaklanan arag SES]

Firsatiar

Devarm eden kentsel donisumin tamamianmasi S0Nrasi bilgeye olan ragbetin
arttiracatyl Hngoralmisgtar.

Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

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

Defjerlemeye konu taginmazin bulundufiu ana gayrimenkul 5451,75 m2 parsel
alami iizerine 3 Kath B.A.K yap tarzinda ayrik nizam olarak yapllmistir.

Defjerleme konusu taginmazin bulundudiu ana gayrimenkul ; 2 Bodrum+ Zemin-
asma kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dadilim;

1 ve 2. Bodrum kat: Misgterek Otopark
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%

Zemin +asma kat 1-E-3-4—5—6—?—E-9-1!]-11—12—1}14—15—15—1?-18 B.B. Nolu
18 adet dikkan bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

1 Nolu B.B : Zemin+asma katta yer almaktadir, zemin kat 290.00m, asma kat
262.00m2 , toplam 552,00 m2' lik brit alana sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet
dilkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+ivb bulunmaktadir. Zemine indirgemesi
zemin kat 290.00m2, asma kat 262.00m2/3=377.00m2.

7 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

3 Nolu B.B: Deiierlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

4 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
semin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brut alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi, 1 adet Wc+livb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

5 Molu B.B: Defjerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesl zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

6 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 180.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 333,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan , 1 adet muifak nigi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 180.00m2, asma kat
155.00m2/3=231.00m2

7 Nolu B.B: Defjerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 180.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 333,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 180.00m2, asma kat
155.00m2/3=231.00m2

8 Molu B.B: Defierlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
semin kat 182.00m, asma kat 154.00m2 , toplam 336,00 m2' lik brat alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
154.00m2/3=233.00m2
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o Nolu B.B: Dejerlemesi yapilan taginmaz Femin+asma katta yer almaktadir.
soemin kat 161.00m, asma kat 136.00m2 , toplam 297,00 m2' lik briat alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan , 1 adet mutfak nisl,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine Indirgemesi zemin  kat 161.00m2, asma kat
136.00m2/3=206.00m2

10 Molu B.B: Dederlemesi yapilan faginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zermin kat 150.00m, asma kat 133.00m2 , toplam 283,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet ditkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc-+lvb
bulunmaktadir. Zeming indirgemesi semin  kat 150.00m2, asma kal
133.00m2/3=194.00m2

11 Molu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 181.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 334,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi, 1 adet We+ivb
bulunmaktadir. Zemine Indirgemesi zemin  kat 181.00m2, asma kat
153.00m2/3=232.00m2

12 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan Laginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
remin kat 170.00m, asma kat 142.,00m2 , toplam 312,00 m2’ lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet diikkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zermnin  kat 170.00m2, asma kat
142.00m2/3=217.00m2

13 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan faginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 163.00m, asma kat 135.00m2 , toplam 258,00 m2" lik briut alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet ditkkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet We+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi semin  kat 163.00m2, asma kat
135.00m2/3=208.00m2

14 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
semin kat 170.00m, asma kat 146.00m2 , toplam 316,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet ditkkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wec+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin  kat 170.00m2, asma kat
146,00m2/3=218.00m2

15 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zermin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 150.00m, asma kat 127.00m2 , toplam 272,00 m2' lik brat alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi, 1 adet We+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin  kat 150.00m2, asma kat
122.00m2/3=190.00m2

16 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 144.00m, asma kat 117.00m2 , toplam 261,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 144.00m2, asma kat
117.00m2/3=183.00m2

17 Nolu B.B: Defjerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 140.00m, asma kat 112.00m2 , toplam 252,00 m2" ik brit alana
cahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nisi, 1 adet Wc+ivb
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bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 140.00m2, asma kat
112.00m2/3=177.00m2

18 Molu B.B: Degerlemesi yapilan taminmaz  Zemin+asma katta yer almaktadir.
semin kat 187.00m, asma kat 160.00m2 , toplam 347,00 m2' lik briit alana
sahiptir, Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigl,1 adet Wc+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 187.00m2, asma kat
160.00m2,/3=240.00m2

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alnmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
fmar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhanagi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadiji Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig) Hakkinda Bilgi

Dejerleme konusu taginmazlar dikkan nitelidindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasimi varhi§in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir
(benzer) wvarliklaria karsilagtirimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin
helirlendigi yaklasim ifade eder.

Asafida yver verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli giriimektedir:

(a) dederleme konusu varhgin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b} defjerleme konusu varlidin veya buna Snemli Glcade benzerik tagiyan
varhklann aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya
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(c) @nemli Glclide benzer varhiklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
giizlemlenebilir iglemlerin stz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklagima
snemli ve/veya aniamii agirhik veriimesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima anemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degeriemeyi
gerceklegtirenin  diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki deferi pekigtirmek amactyla
adirhklandirilip aénﬂlkiandlnlamayacaglm dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) deferleme konusu varhfa veya buna dnemli dlglde benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketiilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b} deferleme konusu varhfjin veya buna &neml dlciide benzerlik tagyan
variiklarin aktif olmamakia birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi slde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtiniabilir
varhklann dederleme konusu varlikla @nemli ve/fveya anlamb farkhhiklanmn,
dolayisiyla da slibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi {ormedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu sabg igeren iglemler
vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen anemli unsurun varhgm yeniden Uretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem garebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhklan igeren islemlere iliskin  bir kanin genelde
bulunamayacad anlamina gellr. Pazar yaklagimimin  kulianiimadigs durumiarda
dahi, dijer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanim
gerekli gériimektedir (Brnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
deferleme diclitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipaup veya onemli dlgiide benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtiniabilir varliklar
ile defierleme konusu varlik srasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkihklann kargilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayall diizeltme yapiimasmna genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastnldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilk emsal bulundugundan
deferleme galigmasinda relk yontem olarak pazar yaklagimi kullanimistir.
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
Satiga
i Beayan | Gizlaml | |
[ F o Satiza Sunulan | : ]
El".l,::“ E'ﬁ'l'f‘" s "“i“"!' Sunulan Birim flgilisi | fletigim
(m2} {m*} Dederi (TL) Degeri
| . | (TLimz)
1 -
Emzal | | [ | |
1 | 170,00 | 100,00 Cgkkan | L10.230.000,00 G0.294,17 | Lina Fmlak . 0 {544} 244 25 25
o | | ) | |
| Emsal | l
2 Je0,00 0 230,00 Gikkan | 28.000.000,00 | 100,000,200 ARV Emizk 0 (530) 6LF 1034
| [ I | I
Frsal | |

X 170,00 ] Dokkan | 9.250,000,00 | 5441170 | Maslak 342 Ernlak |0 (506) 806 82 10

Emsal | [ |
| & 60,00 200 00 Diikkan - 23500000 00 | 035462 | Tag Ernlak o {553} 151 27 20
| | | | |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler,

ANISMANLIK A%

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimliar

dikkate ahindiina iliskin ayrintili aciklama,
diizeltmelerin yapilma

_ P — e _ : I —
Ems | Yz Sahisa I Blsim | e | alan @ 2T | Zam | ¥Yap  Sere | Paz | Manm @ o n“:::m
al oiimid Sumslan {TL/m? he | T it an | Yag | Fye  ark | zara Birir
Mo (m?y | Degeri (TL) 0. o - b . o o, . Deder |
| |
| gl
| Br= 1 a0 | 0:zS0.000 | 102.500 | p | G 5% | O% | Dw 0w | 2% | O% | O% | 55325
e | | | |
] | | i |
= I T |
Ems | asp | 2RONA00 | LMO | O 0% 5 Dm | D | 0% % | 0% | D% | 104.160
| i ! | ! | =<
Ems | g0 | sazsed0n | w2TTE 0% o | oo | voe | o | om | 2 | o | 0% 95383
| | [
- — | | =i, T | |
Ems | o0 | 2mso0.00n | 117500 [ 0 | 0% | 5% | 0% | ow 0% | 2% | 0% | 0% | 109.27%
| I |
|
1 1 e —
Ortalama Birim Deger (TLfm?) | 101086

Emsal tagimmazlann tamami taginmazlara
Emsallerin  tamamunda pazarhk payi

secilmigtr.
bulunmalktadir.

{ emlakg

benzer nitelikte gayrimenkullerden

)

kamisyonu

~1 NOLU B.B. ORNEGE (RINDEN ZEMINE INDIRGENMIS BIRIM FIYAT HESABI

| Formal -

Zemin
| alam

290 rm?

kat Bodrom kat alam

m

Cran

1/&

Asma kat alam

262

Farmiil ¢ { Indirgenmis Alan *® Birim Fiyat ) [/ Projedeki alan

indimpenmis alan

37733 m?2

Birim Fivat {TL )

101 086

Projedoki Alan

552 m?

{ Bodrum kat alan: / Oran } + Zemin kat Alant + [ Asma kat alani / Oran )

Oran indirgenmis
alan
m? 1/3 377,33 m?

Orialama Birim Fiyat

&9.009,74 TL/m?

e

Bulunan dilkkan birim m2 dederinin dikkan biiyikiigine cevrilmesi

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

Pazar yaklasim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bafjimsiz Bolimin Pazar dederi:
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' Bagimsiz | Takdir Edilen |
Bagimsiz B&liim Alami | Birim Deder Yuvarlatiimis Bagimsiz
Boliim No | (m2) ~ |(TL/m2)  BolimDegeri(TL)  _
1 552 £9.100 38.145.000]
=g 337 $9.100 | 23.285.000/
3 337 65.100 23.285.000
_ 4 337 £9.100  23.285.000
| 'L 5 337 69.100 ~ 33.285.000
- i 333 69.100 _23.010.000
; =2 e - - - T = £9.100 23.010.000 |
8 336 69.100' _23.220.000
| BT e L _ 69.100] 20.525.000
S 282 69.100 19.485.000
. 11 334 §9.100 23.080.000
] 312 59.100 21.560.000!
. .l 258 69,100 20.590.000
| 14 316 69.100 21.835.000 |
15 272 £9.100 | 18.795.000
| 16 261 §9.100 | _ 18.035.000|
| iR 252 69.100 17.415.000
i 18 197 69.100 13.615.000 |
; TOPLAM  395.460.000,00_

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulan
degerlemesi igin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi,

etme malivetinden daha
uygulanmasiyla gobsterge niteligindeki
yaklasimda, bir varhigin cari i

degerin
kame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gergeklegen tim yipranma

bir alicnin, gereksiz koifet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler 50z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satn alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
fazla Gdeme yapmayacad

baska bir varhig eide
ekonomik iltkesinin
belirlendigi yaklasimdir. Bu

paylannin diglimesi suretiyle gosterge niteliindeki deger belifenmektedir,

{a) katihmalann degerleme konus
varhd

yasal

Asafida yer wverilen durumiarda,
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli

kisitlamalar

maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu

gordimektedir:

u varlikla 8nemii dlclide aymi faydaya sahip bir
olmaksizin  yeniden
katihimcilann dederleme konusu va
bir prim ddemeye razl olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
yeniden olusturulabilmesi,

plusturabiimesi ve varligin,

Figr bir an evvel kulianabilmeleri icin grnemli

kisa bir sirede
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(b} varhgin dofrudan gelir yaratmamas: ve varlidin kendine dzgl nitelijinin gelir
vakiagimini veya pazar vaklagimini olangksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamilan defjer esasinin temel olarak ikame dederi ormedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli adirhk veriimesi gerekli goriimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadigl agadidaki ilave durumilarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile beliflenen gosterge nitelijindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirliklandirilip agirikiandinlamayacafim dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(@} katihmelann aym faydaya sahip bir varli§ yeniden olusturmay digindikleri,
ancak varhfin yeniden olugturulmasimin énidnde potansiyel yasal engellerin veya
Bnemii ve/veya anlamib bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

{b) malivet vyaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arao olarak
kullamimas: (&rnefiin, maliyet yaklagimimn, dederlemesi igletmenin srekliligi
varsayimniyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amacayla kullamimast), ve/veya

(c) warhdin, malivet yaklagiminda kullarmilan varsayimlan son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamianmis bir varhin dedleri genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
vapmadiing) ve kabhmolann, varhdm, tamamlandigindaki dederinden wvarlid
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakur.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullandmarmigtr.

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

Maliyet yaklasimi kullaniimamugtir.

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

Maliyet yaklasim kullamilimamighr,
4. Maliyet yakiasimu ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimanmigtir.
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c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defiere doniistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varlifin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflannin buglnkl deferine dayanilarak tespit edilir.

Asadjida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli vefveya anlami adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

{2} varlifin gelir yaratma kabilivetinin kabihmamn gdziyle degeri etkileyen ¢ok
dnemli bir unsur olmasi,

(b} dedierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayuda oclmask.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagma
snemll ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s0z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklesima énemli ve/veya anlaml agirhik verilebilir. Gelir
vaklasimimn  agadidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandiniip agirbklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goridlmektedir:

(a) deferleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilmeoimin goziyle
degeri etkileyen birgok faktGrden yalmzca bir olmas,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsiziikierin bulunmast,

(c) deflerleme konusu varhkla ilgili bilglye erisimsizligin bulunmasi {Ormedin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz}, ve/veya

{d) dederleme konusu varh@in gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasimn planianmig olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatunmalann yabrnimianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak vatunmelann sadece sistematik risk ("pazar riski” weya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
belklenir.

Deferleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satlk emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklagimi kullanimarnmigbir.
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2. Nakit giris ve cilaslannin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi ve yapiian diger
varsayimlar

Gelir yakiasimi kullamlmamigtr.

3. indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandifina iligkin
ayrintih acitklama ve gerekcgeler

Gelir yaklasim kullanilmamistir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklagim kullanilmamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Kira Emsalleri
R Beyan Gozlemlan | | Satiza Satiga Sunwlan | )
| e Edilen | en Alan itelgl Sunulan Birim Dadgeri Iigitisa Tetigim
al e | aan gm=) [m=} Deger (TL) | [TLSmE} | !
E | 1 It —
mEa 1
| Pt 04, 1] | ss.o0 | Dikkan | 3700000 | 193,62 | oko Lmdak {541 1B2 21 81
1
[TErmsa |
i3 24,040 135,50 | Ddkkan | 5%, 000,00 431,42 RW Ernlai 0 {532} 5U5 36 &R
I - -
Emsa | | I | |
i3 350,00 20,00 | Dukken 205. 000,00 =85, 7L i Nirvama Emilak 0 {530] 0611 03 |
KTRALTK |

I-:rrn; Vizolgh Wiraya | Binm | Caph | Alan  Konu [ Zam | Yapi | Ser | Pazarl | Manza | Di§  Dizelti B

a1 | mB(m3} | Sunula | Dage e o | D i D mn ras | &fl kDo ra D eF mig I
n r o. O we . Birim
| Dagert | {TL/ . | D. | Dager
o | ) | | |
| [ | |
| ! ] |
[ ::'“I'-‘ | 55 | 37000 | 673 | | -B% e %, 0w |0 |aw | ow o | 43t
|
b b | ! j I | l | -
[EmE | aas Gso00 | 708 | 0% | 8w | -25% |ow 0% oW 3R 0% 0% | 450
. . | .
| — ——— | — i ! 1 1
= |
gl b wso0p | p07 0% | -8% | osw | ow | D | 0% | -3% % 0% | 452
. | | . | I
i Ortalama Birim Deger [TLfmE) LR
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| 1 NOLU R.B. ORNECG] UZRINDEN ZEMINE INDIRGENMIS BIRIM FIYAT HESABI

Formil ¢ { Bodrum kat alami § Oran } + Zemin kat Alam + { &sma kat alan / Oran }

Zemin kat Bodrom kat alani Oran Azma kst alam ran indirgenmis
alam alan
220 m? m 16 262 im® 1/3 37733 md

Formiil : [ Indirgenmis Alan * Birim Fivat ) / Projedeki alan
Indirgenmig alan  Birim Fiyat (TL ) Projedeki Alan Ortalama Birim Fiyat

377,33 m? 444,00 L) m* 303,81 TL/m?

Bulunan diikkan birim m2 dederinin dikkan blyikligine gevrilmesi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5 liim Ki i
= | sy N e = S
Bafimsiz BIRiM KIRA DEGERI ( Yuvarlaulmg KIRA |
|Bolom Ne Alam (m2)  FIYAT TLfay ) : |DEGERI { TL/ay )
1 {552 , 304 | 167.508 167.800 |
2 337 | 304 .' 102.448 102.400
3 337 304 ' 102.448 102,400 |
| 4 | 337 : 304 | 102.448 102.400 |
5 | 337 304 102.448 | 102.400
& 333 304 | 101.232 | 101.200'
. ¥ 1333 304 101.232 101.200
8 1336 304 102.144 102.100 |
g 297 ' 304 50,288 90.300 |
10 | |282. 304 85.728 | 85.700
| a3 | 334 f 304 101.536 101.500
12 312 304 94,848 94.800
13 258 304 | 90.592 | 90.600
14 316 304 96.064 | 96.100
15 |z72 304 | £72.588 B2.700
|18 | 261 | 304 : 79.344 75.300 |
17 | 252 il 304 _ 76.608 | 76.600
18 [197 _ 304 55.888  59.900/
TOPLAM 1.739.400

Bilindii Gzere (Olkemizde kira bedellerine ilave oOdeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsih@i yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranian

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihg) yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmermistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalanin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde proje gelistiriimermektedir.

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

Proje deferlemesi yapilmamisgtir.
5. En verimli ve en iyvi kullamim dederi analizi

Taginmazlann dikkan olarak kullanmiimasinin en verimli ve en iyi kullamim sekli
oldudu distnilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmis kisimlarin dederleme analizi
Misterek veya béldnmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh Dederleme Yontemieri ile_ Analiz Sonucglarinin
Uyumliastinimasi: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartian’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dodrulufuna ve glvenilirigine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varigin dederlemesi icin birden fazla degerleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklamimi kullaniimig olup, bu yontemin
dogruluduna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimarmigbr,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadid1 Hakkinda Goriig

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin ainmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair girlglera

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin

Herhangi Bir Simrlama Qlup Olmadid Hakkinda Bilgi" baghdt altinda yer

wverilmisgtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Deferferne konusu gayrimenkuller devredilebilmesi kenusunda bir sinirlamaya
tabi dedgildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli dedildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklamn Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu gayrimenkuller "Ust hakks veya devremilk hakla” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Gorus

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayi Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina
Hiskin Esasiar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilann portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (B)
bendine gdre porifiylerine alinacak her tirld bina ve benzeri vapilara ifiskin
olarak yapi kullanma izninin ahnrmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiveti tek basina ya ds bagka kigilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, amilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagmmazin mevcut durumuna
uygun olmas yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayil Imar
Kanununun gecici 16 ncr maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alnrmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin ahnmis olmas: sartimn yerine getirilmesj
icin yeterli kabul edilir. Amilan fikrarmn (c) bendine gdre gayrimenkul yatiim
ortaklikiar portfiylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya ga yrimenkulin
dederini dofrudan ve Gnemli diciide etkileyecek nitelixte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gavrimenkwle dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikrarn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortarhkian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varhikiara ve
haklara yatiim yapamaziar,

Tasinmaziarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
vatnm Ortakhklarna Iiiskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakh§ portféylne alinmasinda bir sakinca
olmadif én géridimektedir,
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Deferleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katilnyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat: hitkimlerine gare hazirlanmishr.

+ Tasinmaz Sermaye Piyasas: Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfoyinde “Dilkkan” bashd albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca slmadig)
goris ve kanaatindeyiz.

s« KDY oranlan ginoel mevzual dodrultusunda kullamilmeghr.

Bu sayfa, bu defiereme raporunun aynimaz pargas olup bafims:z kullanilamaz.
= Rapor kopyalanmin kullammilan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girkelimiz
sorumiy degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederier agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. milkiyetindeki 18 adet
bagimsiz bélim igin;

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

i KDV'siz Dederi "~ KDWi Dederi { %20 )

395.460.000,00 TL 474.552.000,00 TL .

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL SORUMLU DE EME UZMANI

{SPK Lisans
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