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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastrma ve uzmanhk gerektiren konularn ve siradan
degerleme cahsamnin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapidmamgtir. Mlkivet ve resmi tamimlar ile
ilgili hilgilerin alindi§i makamlar genel olarak ghwvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dofrulugunu kabul ederek, genel bir dedcrieme
calismas yapmustir. Aksi belirtilmedikge biyikidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadifi kabul edilmistir.

Kullanulan harita, sekil ve gizimler sadece girsel amaclhidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amacwyla kullamlmigtir, Bagka hicbir
amacla glvenilir referans clarak kullamimamalidir,

Aksi ack olarak belirtiimedidi slrece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme siirecine yardimc olmasi dolayis
ile mevcut piyvasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz dnine alinarak yapiimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedii defiisen piyasa koguliannz badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tazima bedelleri goz oOnine
alinmamis sadece gayrimenkulln kendisi gdz dnine alinmighr,

Firmamiz milk (zerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya safhda zararll maddeleri tespit etme yeterliliine sahip deyildir,
Deder tahmini yapiirken dederin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadifi &ngbrillir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mugteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklanda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmaminin zemin kirliligi etidd caligmasi yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gbrildidh kadar ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangl bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmzaktadir. Dederleme
uzmanlarnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile flgili detayh bir aragtirma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan goéziemierde gayrimenkulin ¢evraye
olumsuz bir etkisi oldufu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederieme calismas! yapimstir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tam bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
lisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
plusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili alarak guncel veya gelecede déniik
higbir figimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karg herhangi kisisel bir gikanmez
vaya dn yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilglli olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz dicret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclann geligtiriimesi ve

bildiriimesine veya bu deferlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilglli sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmigtir.

Raporiama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim gartianina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme caligmasinda gdrev

atanlann deferlemesi yapilan milkin yerl ve tird konusunda daha snceden

denayimi bulunmakiadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimss bu raporun hazirfanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunimanistir.

S

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim o&zen gdsterilmig olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sgirketi sorumlu
dedildir. Bu Defjerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan codalulamaz wve aguncl
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raperun Numarasi

2025/ASCEGYD-047

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dedierleme Uzmam  ; Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmammn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-DO7

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Acikilama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederlemne Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin Ikinci fikras kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dejerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmussa, Son Ug
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Defierleme konusy tasinmaz igin son g yil iginde firmamizea yapilmig degerleme
bilgileri agafidaki gibidir.

Rapor No - Rapor Tarihi -,
"~ 2022/ASCE-040 | 07.11.2022 |
2023/ASCEGYO-047 26.12.2023 |
- 2024/ASCEGYO-042 25.07.2024 |
| 2024/ASCEGY0-009  27.12.2024
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

fﬁuvaﬁx:

ADRESI :
TiLETISIM:
|
|

"KURULUS TARIHI 03.05.2010

Feugma Gay:'-imen'kul Defderleme AS.
I

Dedirmigem Mah. Dr, Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/ GAZIANTER
Telefon:{0342)215 1205
Faks:{0342}21512 0&

| Web: www, zeugmadegerieme. com
Mall : [nfodbzeugmadagerierme,com. e

SERMAYESI 1,100.000 TL
| MERSIS NO | 0998071641300019
EAALIYET KONUSU  Yirorlokteki mevzuat cergevesinde her tirld resmi, zel, gercek

ve tizel kuruiusiara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal: hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel deferlerinin bafimsiz ve tarafsiz clarak
rakdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kogullanne analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gormis degerleme standartlan ve esasiar cercevesinde
| defjerieme raporlann hazirlamak.

“iziNLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Deferleme A5, Sermaye Piyasas

Kurulu'nun 1770272001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de |

Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Flyasas: Mevzuatl
ger;evesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
| ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye ahnmalanna Iliskin Esaslar

' Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti |

| vermek (zere konunun gorigildigl Kurul Karar Crrgani’nm
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmighr. Ayrica Bankaolik
| Dizenlemne ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
vénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann deferlemesi” hizmeti

| verme vetkisi verilmighir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

sangiillik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil licesi, Emck Mah. 208 Ada 3 Parselde yer
alan ® 10 Katl Betonarme Mesken Ofis Isyeri Ve Arsasi™ nitelijindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 30 adet bagimsiz bélimiin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S6z konusu dederleme galismas: gayrimenkullerin piyasa degerinin
belileme amacyla hazranmistir. Bu raporda resmi kurum  aragtirmalan
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve plyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor
kapsaminda dediere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde
dederlendirilmis ve defiere nasil ulasildidy hakkinda bilgi verilmigtir.
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

Deferlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinden Fevzi Cakmak
Bulvanna girilerek kuzey yoninde ilerlenir sola Nikhet Celal Ersoy caddesine
dénGlir 140m ilerlenir sol kolda kise bas binada bulunan tasinmaza ulagihr.

Alt yapl calismalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkam tamdir. Ulasim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araclarindan
(dolmus ve belediye otoblslerinden) faydalanimaktadir.

Enlem 37.0822

|_ Eﬂ}’lam m- - S l

Taginmazlann kenumunu gosteren uydu girintisd asadidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DNEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dederieme konusu tasinmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

|i| | Gaziantep ]
Ilce Sehitkamil : .
Mahalle | Emek |
|Ada 1127 . :

Parsel 643

| Yuzolgumin  '999,00

(m?) . .

Nitelik 10 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri Ve Arsas

Bafimsiz Bolimler

Malik '| ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A_S. 1

-~

| Bagimsiz 'Bagimsiz
{Blake Al | KatNo | R&liim No Aria.Eayl IBﬁiﬁﬁm Niteligi |
| il 1 1 33/999 | MESKEN |
|_ =30 )] { | 2 133/99% ) 'MESKEN
| E=il] ] 1 3 33/959 | MESKEN
| = T 4 33/999 | MESKEN i
. - 5 _ [33/999  MESKEN i
: gz 6 33/998 MESKEN |
i =l 2 7 33/999 | MESKEN )
L. Edll] 2 _ g | 33/99% | MESKEN
it 3 . g 133/999 | MESKEN
|| s 3 10 | 33/999 | MESKEN |
e 3 11 | 33/99% | MESKEN
- : 3 12 33/999 MESKEN
- 4 13 33/999 MESKEN |
i s 4 14 | 33/999 MESKEN |
' = ; 4 P 33/999 MESKEN
o | 4 | 16  33/999  |MESKEN
— . 5 17 |33/999 | MESKEN
| o= 5 ' 18 | 337999 ] | MESKEN ]
L= 5 . 19 | 33/999 | MESKEMN g
' - 5 20 337999 | MESKEM !
- | & 21 33/959 MESKEN _
- & .22 133/999 | MESKEN '|
= 6 | 23 33993 'MESKEN '
2025/ ASCEGYO-047
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

| - 5 24 33/999 i MESKEN )
3 Zemin-Asma | 25 45/999 DUKKAN
7 Zemin-Asma 26 14/9499 DUKKAN
- | Zemin-Asma 27 12/999 ' DUKKAN
= | Zemin-Asma 2B | B5/999  DUKKAN
- | Zemin-Asma 29 35/999 | DUKKAN
1 | =L
- | Zemin-Asma 30 | 35/959 ' DUKKAN =
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:
m | Incelendigi Kurum 1 Belge Tarihi : .BElg.E Sayisi
| |
Mimari Proje | TKGM Portal
“1lk Yap: Ruhsat ' Sehitkamil Belediyesl | 31.12.2018 681
“Yam Kollanma izin Sehitkamil Belediyesi  17.12.2020 289
Eelgesi

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

i Rehinler Bélimo | Kawit Bulunmamaktadir.

Serhler Bélumi : Kayit Bulunmamaktadir.
| Beyanlar Bolomd | ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil - 16-02-2021 10:29 -
11488

| | Difier (Konusu: -30 adet mesken igin 10.578,00 TL harg
alindisi ) Tarih: 14/10/2020 Sayi: 55982 Sehitkamil -16-10-

| | 2020 15:11 - 58688

I yonetim Plani @ 14/05/2020 Sehitkamil - 259-05-2020

00:53 - 22270

Irtifaklar BalGmO | Kayit Bulunmamaktadir.

| R — )
| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.

Balimu

A

Tasinmazlar zerinde yer alan beyanlanin gayrimenkulin dederine veya
devradilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disiniimektedir.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIZMANI TH A%

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Allm Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Sahtg gdrmemigtir.
« Hulkuki bir strece konu edilmemistir.
« 29.05.2020 tarhinde kat irtifak sebebiyle tapu tescili yvapilmigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Biélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 171000
dlcekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Ayrik nizam 5 kat Taks 0.65,Emsal 2.30
sartlannda Ticaret+Konut Alam'nda kalmaktadir.

 PLAN OLCEGI _fgmeonl : = o
' TAKS 0,65 Hmax _ =
KAKS ' EMSAL 1.2,30

CEKME MESAFELERI :i:“ :%ﬁ:;‘“— INSAAT NIZAMI |AYRIK

Tasinmazin bulundudu bidlge konut atiirikhi olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.

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

Gayrimenkul igin alinrmg durdurma karan, yikim karar, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak  Yapilmis stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlegmeleri, Kat Karsthin Insaat
sazlesmeleri Ve Hasilat Paylasim sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Defierlemne konusu taginmazlar kat milkiyetli olup badimsiz bélimlere iligkin
olarak yvapilmisg sbzlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinnus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamm izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
fzinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

2025/ ASCEGYO-D47
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TEULMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK A%,

Mevzuat uyarinca alinmas: gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerckliligi olan
belgelerin tamarm tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Miduriigi'nde mevouttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvanmi, Adresi Vb.) Ve
Dejerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile 1Iigili Olarak
Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilar Kale 27 Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir,

Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile iskan alarak kat
millkiyetine gegmigtir.

Adres: Incilipinar Mah. Nisantag Sk. Elit Is Merkezi 11/37 Sehitkamil/Gaziantep

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yamliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferiemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yaplara ait ener]i kimlik belgesi C simfi enerji
verimlilidine sahiptir.

EKR no: ¥Y2227C4AF89372

2025/ ASCEGYQ-047

M\\/S’\



FEUGHMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38" wve 37% 32" kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; 4guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Tdrkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantsi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Dillakbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OfJuzeli ilin dnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Gay, Afrin Cawy,
Merziman Gayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanmni olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uz0m
baflan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. flin daghk kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormaniar, step ve yar step bitki 6rtlst gérilmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban Grdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, giivercin, serge, an kugsu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gorildr.

flgeleri: Araban, Islahiye, Karkamus, WNizip, Oduzeli, Nurdag, S$ahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli‘dir.

Tarkive'nin altng, Giineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiitdrel zenginlikleri, tarihl dokusu ve
biiylksehir statGsiyle metropol bir kentlir.

Anadolu’'nun ilk verlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ov sahipligi
yapmis wve tarihin her ddneminde dnemini korumugtur, Farklh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, HItit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyik Iskender, Selevkosiar Kralh§, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl ddnemierine ait izleri-eserleri glinUmize
kadar tasimaktadic. Tarihi ipek Yeolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay)
uygarhklann ufrak yeri almus, tarihin her doneminde kditir ve ticaret merkezi
olma 6zelliffini korumugtur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir gostergesidir.
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CEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Glunimidzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DOldk ve Kale ile iligkilidir.
Dalik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegcmektedir. DOlk, tarihin en eski gaglanndan beri
kullanitan bir yol sebekesinin diim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dilokten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yoduniagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiylk olan bir
repe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmusgtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glnOmizdeki halini  almigtir. Memiukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korurnaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gordlmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8l0ma Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan ahnmistir. Bunun Uzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kihgarslan,
1157'de Antepi kugatmigtir. 1183 wihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yihinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep Isgal edilmistic. Memiuk Sultani Baybarsin 1277'de Mogollara
karg diizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadiredullar ordusu Antep’e geimis, sehri yagmalamig
fakat kusatamarmstir. Antep 1400 yihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir biydk dicide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
giilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’mn yonetimi albina girmigtir. 1522
vilina kadar bélgede egemenligini sUrdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa ge¢mesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir donem yagamigbr. Yavuz Sultan Selim’in Iran
sefer] sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dalayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie Sldardlmugtir.
Kansikhktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir tuzla imar edilmeye baglanmis, yeni yapilar
yitkselmis, halk Osmanh Devietinin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamistir.  Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve tcari yénlerden geligmesini saglamigtr.
I.DanyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1519°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kargt kadini, erkedi, biydgo, kagtgl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi® unvamin almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerieri, birbirinden lezzetli Antep yvemeklerini banndiran
mutfadl, bes organize sanayl bolgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglant: yollar
ile bbigenin en snemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her il binlerce turist
agirlamaktadir.
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FELUGHA GAYRIMENELL DXE GERLEME ve DAMISMANLIK A

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gazlantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bolimd
merkez olmak uUzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayii Gaziantep iI'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Iice "Sehitkamil™ adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giineydofu Anadolu Blgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?lik (2015) bir
alami kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gérilir, Kislar soduk ve yadisl, yazlar Ise sicak ve
kurak gecer. flgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, giineydodusunda Oduzeli, glneyinde $ahinbey ve batisinda ise Nurdads
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dalukbaba (1250 m), Goreniz (1063 m} ve
Sam Daflan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en Onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayal nifus tespit sonuglanna gore ilcemizin toplam nufusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). fice
sinirlanimiz icerisinde 17 Saflik Ocad ile 1 ana gocuk saghdi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza badh saglik evierinin sayisi ise 25'r.

Ayrica ilge sinirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 o0zel poliklinik, 119 eczane ile 5
gzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkodretim okulu, 3 &zel editim
ilkéigretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesl
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden &grenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 ogretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 bzel
Anzokulu, 5 6zel ilkdgretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 drencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirimis Simfli likégretim Okullaninda egitim ve
oretim yapimaktadir.

flcenin okur — yazar oram % 97'dir.

fice Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Sirlicl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir, Kiiltir Bakanhéina badh 1 Arkeoloji MOzesi ile 1 Halk Kutiphanesi
bulunmaktadir.
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FEVGAA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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 satildi.

Tirkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gdre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklesti.

Hanwt satp, Kasim 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 artt.

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym dinemine gore
% 13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.
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EELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Konut satss s, Kasim 2025

Kamm O M amamm

Dhejuzire Degrin

2023 2 225 zo2a

31 TS

Eahs pekling gére toplam =iy 141 100 153 012 T8 1434133 1265 383 13.3
potekli sty 27 409 27 202 14 707 519 155 28 325
Tlifter saty 19 601 [3% ZTE B3 LR SR N B 71300178 &%
Saty duramuna géve foplam sabg 147 106 183 014 -T2 1434 133 1265 388 133
kel 3k 46 583 40 2rs 54 it AQT K32 248
ihari ol w3513 24 511 103 743 -8,3 i e E57 550 154

ipotekli konut satislar 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yvilin ayni
ayina goire %1,4 oramnda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann payl %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
daneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gneeki yilin aym
dénemine gbre %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 clarak gerceklesti.

Difjer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tiirkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gdre %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde diger satislarin pay! %384,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen difer konut satiglan ise bir dnceki yiin aym
dénemine gbre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

2025/ ASCEGYD-047

[
SIS PS(



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Sats pekline gére honot ast), Kasim 2025
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ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Kasim ayinda bir Gnceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde Ik & konut satisinin payl %33,0 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim doneminde ise bir Gnceki yilin ayni donemine gbre %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satisianinda 94 bin 511 konut &l dedistirdi.

Tirkive genelinde ikind el konut satis sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satigimin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym doénemine gore
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Saty pekling gare konut sateq, Kamm 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gdre %:9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satiginin payl %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut salig sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
¥abaneiare yapilan komut satop, Kemm 2025
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir énceki yilin

ayni donemine gore %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 oldu.
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EI L

S g



FFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

Ulke uyruklarina gdre en ¢ok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaslarna yapildi.

Kasim ayinda Ulke uyruklarnna gdre en fazla konut satig sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildi.

Uyrukiara gire en gok kanut satip yapilan 10 Glke. Kenwm 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yilhk %022,57 artt, ayhk %0,98 arth.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gdre 20,98
artti, bir dnceki yilin aym ayina gdre %22,57 arttl. Bir &nceki aya gire
malzeme endeksi 9%1,18 arth, iscilik endeksi %0,59 artti. Aynica bir dnceki
yilin aym ayina gore malzeme endeks % 18,68 arth, iscilik endeksi
%%30,49 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

in?u.nt mialiyet endeksl yillik dedizinn oram35), Elim 2025
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %22,29 arth, ayhk %0,95 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,95 artty, bir dnceki
yilin aym ayina gore %22,29 artti. Bir Gnceki aya gdre malzeme endeksi
%1,18 arth, isgilik endeksi %0,55 artti. Aynca bir anceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %18,42 artty, isgilik endeksi 929,94 artti.

Bina Insaati maliyat endelesi yillik deglisim oram(36), Ekim 2025

]
W
F
.Iui&.ﬂi

B
tr
ta

s
b =
0 TS T
s - E

&0 .

2025 /ASCEGYO-047

23

N\



FEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME »e BANISMANLIK A%,

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artty, ayhk
% 1,05 artti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore % 1,05
artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gbre %23,48 arth. Bir dnceki aya gére
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 artti. Aynica bir dnceki
yilin aym ayina gére malzeme endeksi %19,52 artt, igcilik endeksi
32,46 arth.

Bina dis yapilar icin insaat maliyet endeksi yillk degigim orami{%), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

insaat maliye: endeks] yilik degisim oranlan{3%), Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksi aybk deglisim oranlari(3), Ekim 2023
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilhk %35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 arth.
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CEUGMA GAYRIMENEUL DECEREEMFE ve DANISMANLIK A%

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yilh Ekim ayinda willik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 arth, insaat ciro endeksi %35,1 artl,
ticaret ciro endeksi 9%37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 arttl.

Toplam cire wilik degigim omm(3), Ekim 2025
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Cire endefosless yilldk Sedigim oranlari®), Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artt.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2025 yili Ekim ayinda ayhik
sanayi sektdril ciro endeksi %0,8 artty, ingaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi 90,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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FELGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Teplom cia syl deglisdm grans(%]. Ekim 20258
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Cire endensier! aylik degivim arantan{), Bkim 2025
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4. Yap: izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalarn ylzélgima %426 arttl.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili IIL. ceyredinde yapr ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlgim %42,6 artl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARLIK A5

Yapi ruhsat verilen binalarm doire anyms ve yuzolgumi., 1. Ceyrak 2025
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Yapr ruhsan istatkatiklar, 202 3-2025

ik YiHik ¥l

o Geyres Bina &yl deflzim (%] Dusite gays) defisim %)  Yiesldm [m) defdisim i%:
203 153 277 a7 924 853 B 167 427 535 16,7
| o831 38 134 033 3.5 3 E18 854 -G8

I 217 65 204 458 364 48 172 270 240

1] I3 487 252 225159 43,2 4B 930 321 i

1 L3789 13,0 241 156 £33 2 R05 811 174

Zld4 143 204 4.6 B54 DB JT 180 167 599 AT
I 32 863 2 207 147 54.5 41077 423 4z 3

B 37 6dd 181 1831 662 -24H IE07 816 -26 1

1] 34 301 131 |3 18,4 3@ 126 174 =20,0

n 48 389 -10.0 309542 =143 &2 408 351 -2

HI25 | 2EHM =-12.0 ARG 454 =182 35 0z 154 =211
i 41574 B0.4 302 482 Lol 56 24 543 65,7

i 41 825 223 262 855 5410 55 T7E 3 428

Toplam yizdleimian %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili 111, geyredinde yapi ruhsati verilen toplam yUzélgamin, % 78,07
belediyeler, 22,0 ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.
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Yapt rubsat verilen yucibyimde baledhye ve difer yetkili idoreleris paylar (), Bl Ceyreh 2025
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En yiiksek yizdlciim payr %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

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

Yapi rubsat vesilen binaiern kollanma amaglanna gore yizslgimo paylan, Il Ceyrek 2025

m I v Qahs Tazia dasal hinslar
Faray beakr vo depslar
wBir garel Eaiala
® i [i5yam: bmakr
Kamu eglence, aglam, hestans vaya
baiam ke [malan
Teptan va perakende Gcans] bralan
« Barmet armach onayan dijer binalar

Cted v Dinalar

= Hafhia ik ikamee yarien

# Trafil ve ditisim bl
Grafkaki takamiar yovasdamadan dolay topiemn vermeyebils.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ydzdlchmi %22,8 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bir dncekl yilin aym geyredine gdre, 2025 yili IIL. geyreginde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzolgim
9622 ,.8 arttl.

Yap kullsiwnn izin halges] verilen binolorn daire sayss ve ylzdlcdeml. . Cayrak 2025

el Drate amys:
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Yap kullanma izin belgesi istatistikleri. 2023 2043
Yillik 1 Yilhk
Wil Ceyfed  BInA saps dedigsn () Tane saps: dedigim (%) Yizohoim (F) dedlsem (%)
2023 22 911 118 ‘S BaE 6.4 118 BG4 402 A6
| 21930 -1 127 745 155 T 403 250 172
Il 19 29 -20.4 1408748 -4 23517 233 T4
al 20 B9R 142 197 U -15.4 5889753 =146
1 0 Ead 8,3 155 60 6.5 41 564 FRE 0.5
2024 105 39 1348 B40 T3 irs 138 162 DB 164
| 3347 43.0 182943 457 41 SHT 534 18
1] iras -11.6 g0 20k -18.5 20594 730 12
] 22 a0h 5.2 127 268 a4 ZTOR3ITIZ a7
e 5034 14,1 ok e T 234 48 SEE 026 161
2025 H 23187 28,0 148 718 214 31222 84 -7A 0
] 20209 185 130 348 452 EF 350 745 309
1] 23552 58 156 987 228 T3 254 ZT3 228

Toplam ydzélcimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yili II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam

yizdlgimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6'si ise dier yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%,

Yapi kullznna igin belges! varilen yarlgimde betadiye ve diger yetkill idarclerin paylan %), Ol Ceyreh 2020

i} i I Ny | T | i e i

fiyded ] 7 SO i ) "L

stisaane  wles

En yiuksek yiizdlcim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili IIL. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gbre en yiksek ylzdlglim payina 21,5 milyon m= ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m*
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

¥ap kullanma zin balgesi verilen binplarnn kullanma amacing gona yurblclmo paylan, M. Ceyrek 225
u [l wi taha fada dobred] bnnle

Tnayi mnafan ve depels

® Dfis i) binalan

= By gl henalar
Kamu sflenca. agfiim hastzne vy
%11 balkam ket naten

Toplan & peratarde boaned tiraar

= Tl arminGh clmayan diger lrasala
(=ad vb binalar

w0

P e BTial v letisim binalasi
Tl 7

& Hala ach kamet peile

CGraficeki rakamiar yovaramadan doley toplame vermeyebilin

Takvim etkilerinden anndinlrmig yapi ruhsat toplam yuzélgimi %40,9
artt.

2025 fASCEGYD-047

N\ 2

3



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Takvim etiilerinden arnndinimis serilerde, bir dnceki yihin ayn geyregine
gbre, 2025 yili 111 ceyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisl %51,7 ve yizdleim 40,9 artl.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gbre, 2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsat! verilen bina sayisi % 7,0, daire
sayisl % 7,2 ve ylzolgim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndiriimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yiuzolgimi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir dnceki yilin aym ceyredine
gtre, 2025 yili I1I. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
53,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlcim %20,4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig serilerde ise, bir dnecekl ceyrege
gore, 2025 yih II1. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%2,7 azaldl, daire sayisi %0,5 azaldi ve yiizolelm %3,7 arth.

c. Dederleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler

Sosyal donatlara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmas

Cadde Cepheli olmasi

Olumsuz Faktorier

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatlar

Bélgede yapilasmanin bitmesi sebebiyle taginmaz defjerierinin artalamadan daha fazla
prim yapmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni clumsuz etkileyebilir.
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FRUGMA GAYRIMENKIL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Dederlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 999,00 m2 parsel
alani Gzerine 10 Kath bina B.A.K yap tarzinda ayrik nizam olarak yapilmisbr.

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul ; 1-2-3 Bodrum+
Zemin + & Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gdre dagihmi;

1-2-3 Bodrum kat: Misterek Otopark
Zemin kat  : 1-2-3-4-5-6 B.B. Nolu 6 adet dikkan ve bina girigi
i.Mormal kat: 1-2-3-4 B.B. Neolu 4 adet mesken,
Z.Mormal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,
Z.Mormal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2 .Normal kat: 13-14-15-16 B.B. Nolu 4 adet mesken,
Z.MNormal kat: 17-18-19-20 B.B. Nolu 4 adet mesken,
&.Normal kat: 21-22-23-24 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Bolam Ozellikleri :
Degerlemesi yapilan taginmaz meskenler 82 m2' lik biriit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+girig hold, mutfak, banyo, dug, ve 1 adet
balkonu bulunmaktadir.

25 Noly B.B : Deferlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katla yer almaktadir.
emin kat 72.00m, asma kat 29.00m2 , toplam 107,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 78.00m2, asma kat 29.00m2/3=~10.00m2=88,00m2

26 Molu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
-emin kat 19.00m, asma kat 8.00m2 , toplam 27,00 m2’ lik brut alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 19.00m2, asma kat 8.00m2/3=~3.00m2=22,00m2

27 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadr.
semin kat 13.00m, asma kat 9.00m2 , toplam 22,00 m2' lik brit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 13.00m2, asma kat 9.00m2/3=~3.00m2=16,00m2

28 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 111.00m, asma kat 42.00m2 , toplam 133,00 m2' lik brit alana

sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 111.00m2, asma kat 42.00m2/3=~14.00m2=125,00m2
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

28 Nolu B.B: Dejerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
semin kat 60.00m, asma kat 22.00m2 , toplam 82,00 m2’ lik brut alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zermnine
indirgemesi zemin kat 60.00m2, asma kat 22.00m2/3=~7.00m2=67,00m2

30 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 61.00m, asma kat 24.00m2 , toplam 85,00 m2' lik brit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan ve 1 adet Wt bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 61.00m2, asma kat 24.00m2/3=~8.00m2=69,00m2

Tasinmarz batimsiz bolimiere ait alanlar deferlerne tablosunda yazilmstr.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara liskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e, Ruhsat Alinrms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedisiklikx bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadif Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Defjerleme konusu taginmazlar mesken/dikkan nitelijindedir.
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIE A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
defjerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
(benzer) varhiklarla karsilastinimasi suretiyle gbsterge nitelidindeki degerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya aniamhb adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varh@in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabilmis olmasl,

(b} deferleme konusu varhidin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{¢) Gnemii dlgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan vefveya gincel
goziemlenebilir islemlerin 56z kenusu olmas!.

Yulkanda ver verilen durumlarda pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidakl durumilarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gbsterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adiriklandinlip adirikiandinlamayacaim dikkate aimas: gerekli gériilmektedir:

(2} deferleme konusu varlida veya buna dnemli diclide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel almamasi,

(b) dederleme konusu varh@in veya buna Snemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif clmamalkla birlikte iglemn girmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann defereme konusu varhikla dnemli ve/veya anlaml farklihklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d} glincel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamasi {arnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahal, muvazaall, zorunlu satis igeren iglemler
vb.),

(&) varhi§in dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve IANISMANLIK AJ,

Bircak varhidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadj anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadidi durumiarda
dahi, dijer yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
dederleme élgitleri).

Kargsilastrilabilic pazar bilgisinin varigin tipatip veya dnemli dlglide benzeriyle
iligkili clmamas: halinde, deferlemeyi gercekiestirenin kargilastinlabilir varhikiar
ile defjerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkiiliklann kargilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satilk emsal bulundugundan
defierleme calismasinda tek yantem olarak pazar yaklagimi kullanimigtr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
Koput Satis Emsaller]
"~ Beyan | i T S = =1
= | EL Satisa Sunulan
Emsal | Edilen |GSzlemlensn| yioisi  sunulan | Birim Degeri | ilgilisi | Hetisim |
Mo | {AIE"F:I! Alan [m2) Dederl (TL) (TL/m7)
I T B T ——
| i ! " Byhara O (508) |
175,00 145,00 Mesken | 5.500.000,00 44 827 59 Emlak | 602 20 26
.7 S
| Emual 2 | YaremEml | 0 {532)
11000 | 80,00 Mesken | 3.700.000,00 46.250,00 | &k 944 35 /0 |
Emzal 3 | | Dzsahin | 0 {5336}
T 135,00 | 105,00 Mesken | 4£.750.000,00 45.238,10 Emlak | 4392803 |
LR ' | ' Tutak 0 (542) |
ot ] i3soo 105,010 Mesken | 4.500.000,00 26,666,67 | Emiak | 7104609 |
Diikka leri
| Beyan | [ Ca | | |
| fea taga Satiga Sunulan L
Emsal | Edilen | Gozlemienen . o | gynulan | Birim Deferl | ligilisi  fletigim |
| Mo _{AEHJ Adar (W) | Dederi (TL) {TL/m*)
m ST e | R [ T ) i
) | Harun [
| Emmal 1 [ | Baransal 0€531) |
| 30,00 20,00 | Difkian 2.050.000,00 A0 S0 0 Emmlaz | 460 10 48
| E P | | Buhara {0 {50)
| S 120,00 | 9000 | Dikkan  $.500.000,00 94, 444,44 Emiak | 607 40 26
e T S T i 27
Emsal 3 | YatrnmEmd | O{5357) |
, 25,00 1500 | Dikkan | 1.550.000,00 | _103.333.33 |k 044 35 70 |
[ 0 (501)
Emsal4 | 4n00 | 2500 | Dikdn | 2.900.000,00 | /2.500,00 | Pera Emiak 370 0000 |
2025/ ASCEGYD-047
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FEUGMA CAYHIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A

3. Kullanilan emsallerin sanal
cikartilmis, degerlemeye konu
gbsteren krokiler

ortamdaki haritalarindan
gayrimenkule yalinhgmi
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EEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IFANISMANLIK A%,

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

K satis E ierd Apalizi
| gg | YOZ Satiza  Birm oo o . e iy | DUzl |
[ ai Igiim | Swrulan Deger | hep a | Konu * Zam 'sa | Serefl Pazarl | Manza r mig
No | i | De=gri (TL/m o o. |™ D. anD. | jyeD. kP |ral. o Birim
| {2} | (TL) E I b £ * | Deger
| | L | ] |
[ems | ..o e | e, (20 I !
|EMS 1145 6500000 |44.878 |15% (D% 15% (0% o OW  |-2%  10% U%  70.828
| Ems | - ' T I . ' TR
g 3 3.700.000 | 462500 1h% |0% 5% e (0% 0% 250 0% [ 0% L hEa00 |
EME  14c  |a750.000 |45.738 159 (0% (5% 0% [0% (0%  -i%  [10% 0% | 57.805
al3 |- e — L S Bt : b | > 2 i
Fs l1os 4900000 |46.667 |15% 0% 5% 0% 0% 0% |-2%  |l0% 0w | 59.733
- 1 - L ! ———
Ortalama Birim Deger (TL/m?} | 61.916 |
Diikkan Satis Emeaileri Analizi
| i I I I (ot e Al
| . |
Satiga | Birim Yap | | S
| Em=a | Y o nutan Deder | Ceph | Ala Kono Iz:mu- | 1 Sercfly | Pazarh  Manzar | Dige Di.l;:_t:lm;
{1 M {':"‘m",“; | peger (TL/m* |eD. 0D mD. [nD.  Yas eD kD. aD. rD. ;q';
[ [FL) i] : 1O, | | |
L ! S i MRS S R I _
| | |
F"":‘a B 205000 L iason [om % |#% 0% R 0% % % | o | 102.500 |
o | | nati000 | Ba4e ok (0% (3w om0 fow L P (0% | Lo3.ens
| | | : I
Ernsal | i = |
= 15 issopon |i02EEE ow Ok |5 L8 0% | o i |-:r=ﬁ i | 105400
| ; —— = w et . I |
il € 1000000 TG00 |O% 0% Ok 0% DR 0% Sl i fom |wrase |
4 = Y e = - BlY

Emsal taginmaziann tamamu tasinmazlara benzer nitelikte gay
Emsallerin  tamaminda pazarhk pay

secilmisgtir.
bulunmaktadir.

oOrtalama Birim Deder {TL/m?] 104.917 I

( emiake

2025 /ASCEGYD-047

38

NN

rimenkullerden
komisyonu )

%_




ZEUGMA GAVRIMENELUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

5. Pazar yaklasin ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Bagimsiz Béliman Pazar degeri:

= i

| Takdir |
Bagimsiz  Edilen Birim | !
/Bagimsiz | Boliim Alam: | Deger 'Yuvarlatilmis Bagimsiz Boliim
|Bglum No (m2) (TL/m2) Degeri (TL)
1 82 _ 651.900 5.075.000
|2 |82 61.900 ] 5.075.000
3 : P | 61.900 | _ 5.075.000
4 |82 | 61.900 5.075.000
5 82 . 61.900 5.075.000 |
6 B2 61.900 ~ 5.075.000
Fi 82 61.900 | 5.075.000 |
'8 82 | 61,900 5.075.000
‘9 's_ 61.900 | 5.075.000
10 82 /LS00 5.075.000
11 g2 61.900 5.075.000
12 82 : 61.900 | 5.075.000
13 |82 61.900 ____ 5.075.000
14 82 | 61.900 | 5.075.000
‘15 '82 _ 51.900 5.075.000
16 82 ' 61.900 s.n:r.r..uuu_!
17 _ 82 61.900 5.075.000 |
18 g2 £1.900 5.075.000
19 |82 61.900) 5.075.000
20 82 61.500 5.075.000
21 '82 £1.900 ~ 5.075.000
22 82 61.900 ] 5.075.000
|23 g2 ' 61.800 5.075.000
|24 |82 . 61.900| | 5.075.000
25 | 107 ' 104.000 11.130.000
26 27 104.000 o 2.810.000
|27 22 104.000 | _ '2.290.000 |
28 153 ; 104.000 15.910.000
20 B | 104.000| 8.530.000 |
30 85 == 104.000 8.840.000
i TOPLAM 171.310.000,00
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TEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AG.

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikeca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yamm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde
atme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliindeki degerin belifendidi yakiasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve dider bicimlerde gerceklesen tum yipranma
paylanmn digiiimesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yakiasima dnemli vefveya anlamll agirhk verilmesi gerekli gdriimektedir:

(a) katihmeilann dederleme konusu varlikia dnemli dlclide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitiamalar cimaksizin yeniden clusturabilmesi ve varhdin,
katiimailann dederleme konusy varhid bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zg niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
Ikame maliyetine dayanmasi.

yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlaml agirhk veriimesl gerekli gdrilmekie birlikte,
siz konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki flave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima anemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimiann uygulanip uygulanamayacaim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp adirhiklandinlamayacagim dikkate almas gerekli gorilmektedir:

(@) katihmalann aym faydaya sahip bir varh@ yeniden olusturmayi dilgindikleri,
ancak varlifin yeniden olusturulmasimin ondnde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmast,

(b) maliyet yaklagirminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (Brnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sireklilidi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullamilrmasi), ve/veya

(c) varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederi genellikle, varhi@in olusturulmasinda

gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
2025/ ASCEGYO-047
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yapmadifini) ve katihmcilann, varligin, tamamiandiindaki degerinden varlig
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakur.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida sablik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanmimamigtir.

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

Maliyet yaklasimi kullamiimarmigter,

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

Maliyet yakiasim kullamimargtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullanilmamigr.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayio  bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari defjere donistirlimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratiian gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflanmin buglinkii degerine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gbriiimektedir:

(&) varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katilimanin goziyle dederi etkileyen cok
&nemli bir unsur olmas:,

{h) deferleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gdriimekle birlikte, soz konusu
Lriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklamimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin agadidaki durumliarda uygulanmas: talinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann uygulanp uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinhp afjiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gorulmektedir:
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FEGGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
(a) dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimn géziyle
deferi etkileyen birgok faktrden yalmizea biri olmas,

(b) deferleme konusu varhkla figili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin @nemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) dederleme konusu varlikia iigili bilgiye erisimsiziigin bulunmas (Grnegdin,
kontrol giich bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederlerme konusu varhidin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmalann yatinmlanindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbriilmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklagim kullanilmarmgtir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamilmarmigtir.

3, indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimarmistir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasim kullarmimamigtir.
c. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Bélgade kiralik gayrimenkullerin portfiyde bekleme sUresi cok digiktir. Bu
sebeple qayrimenkullerin kira tespitinde taginmaziann kat ve kattaki konumlar
dikkate ahinmarmgtir.

2025/ ASCEGYO-047

42

N ,E:
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sonut Ki feri
[ Kiraya
| Beyan | | Sunulan |

Ems Edilen @ Gozlemle | Kiraya | Birim |

al Alan | men Alan Sunulan Degeri

No __(m*) |(m?) | Mibeligl _Degeri (TL)  (TL/m2) _ Tlgilisi Lietigim
| Emsa | |

11 L2000 90,00 | Mesken | 2500000 27778 Oegahin Emlak 0 (536) 439 28 03|

Emisa | Horun Baranssd |
|12 |11500 87,00  Mesken 25.000,00 | 787,36 Emlak  |0(531)4601048
| Ems=a | f

I3 140,00 (110,00 | Mesken  32.000,00 230,31 Tutak Emlak 0 {542} L10 4609 |

viikh eri
[ | " Klraya '

Beyan | | Sunulan
Edilen  Gizlemle | | Kiraya | Birim

| Ems  Alan nen Alan Sunulan | Degeri |

al Mo | (m?) |(m?) Nialigi |ﬂ_eﬂf_ﬂ (TL) (TL/m?) |Migitisi  lDietigim

Emsa
ILI 150,00 |140,00  Dokkon | 75.000,00 500,00 | aBs Emiak |0 (553) 183 39 85

Emsa |
P |4|:i,crn 2700 Cikkan | 15.000.00 A75,00 HEG Ermlak (1 (545) 940 95 55 |
| Eimsa | |

13 | G500 45,00 | Didkkan 75.000,00 | 3R4.62 Matured Ernlak 0 (530] 976 0% 64
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FEUGHA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bagi in Kira D
' Bafimsiz  Takdir Edilen | !Tuvaﬂatllmls
| Bagimsiz Baliim Birim Kira Badimsiz Bagimsiz
Boliim | I{iral.anahilir| Degeri |Balam Kira Bolim Kira |
No Alam {(m2) [(TL/m2) | Degeri (TL/ay) |Dederi (TL/ay)
11 82 320 26.240 26.250,00
2 82 320 26.240 26.250,00
|3 82 320 , 26.240 | 26.250,00
|4 82 | 320 _ 26.240 | 26.250,00|
5 82 1320 ' 26.240 26.250,00
6 | 82 /320 26.240 26.250,00
7 '82 1320 26.240 | 26.250,00
g 82 320 26.240 26.250,00
9 182 320 _ 26.240 | 26.250,00
|10 182 320 | 26.240 | 26.250,00
111 _ |BZ 320 26.240 26.250,00
|12 82 320 | 26.240 26.250,00|
13 |82 320 26.240 26.250,00
14 |82 | 320 ' 26.240 | 26.250,00
115 | §2 320 26.240, 26.250,00
16 ‘82 | 320 26.240 | 26.250,00 |
|17 82 320 _ 26.240 26.250,00
18 82 320 | 26.240 26.250,00 |
19 iI 82 320 26.240 26.250,00 |
6. | |8 320 _ 26.240 | 26.250,00
21 82 320 26.240 26.250,00
22 82 1320 ] 26.240 26.250,00
23 B2 1320 . |  26.240! 26.250,00
|24 82 320 | 26.240 26.250,00 |
| 25 | 107 1420 '| 44.940 | 44.950,00'
26 | 27 1420 11.340 11.350,00|
27 22 1420 g.240| 9.250,00
28 153 ‘420 64.260 '64.250,00 |
29 82 420 | 34.440 34.450,00
130 o 420 _ 35700,  35.700,00
' ' TOPLAM §29.950,00
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

Bilindi§i (zere Olkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedeller
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgs ydntemi ile yvapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihgr yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolays: ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bog arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamgtir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmaziann konut/dikkan olarak kullamimasimin en verimli ve en iyi kullanim
sekli oldufu disinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya baliinmis bir kisim bulunmamaktadir,

7. ANALIZ SONUCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumiastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Ulusiararasi Dederleme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
yontemleri Madde 10.4'te "Dederlermne ¢aligmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alincdidinda, tzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilidigine
yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergekiegtirenlerin bir
varhfin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullanmilrmug olup, bu yontemin
dodruluguna ve glvenilirliine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekceleri
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANIBMANLIKR A%

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Defjerleme konusu taginmaziar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Defierleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorisglere
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iligkin
Herhangi Bir Stirlama Olup Clmadif Hakkinda Bilgi” baghd altinda yer
verilmigtir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.

e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Allmindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dejerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli dedildir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Haklkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Haklanda Eilgi

Degerlerme konusu gayrimenkuller “Ust hakks veya devremiilk hakka® dedgildir.

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

Sermaye Pivasast Kurulu'nun III-48.1 sayii Gayrimenkul Yatirim Ortakitklanina
Ifiskin Esaslar Tebiiginin 22. maddesinin birinci fikrasmin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portféye alinmasing izin vermektedir. Ay fkramn (b)
bandine gdre portfiylerine alinacak her tirld bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak yvap kullanma izninin alinmg ve kat mdikiyetinin tesis edilmis olmasi
sorunludur. Ancak, milkiveti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:

2025/ ASCEGYOQ-047F

T 35\._

47



FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IBAMISMANLIR A%

ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya bdlimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin meveut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 nor maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmig almasi,
bu fikrada yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmas gartimn yerine getirilmesi
icin veterli kabul edilir. Anilan fikramin (c) bendine gore gayrimenkul yabirim
ortaklikiar portfiylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuldn
dederini dodrudan ve dnemli Slgide etkileyecek nitelikte herhangl bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica amifan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan variklara ve
fhakiara yatinm yapamasiar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ILI1-48.1 sayil Gayrimenkul
vatinm Qrtakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun
oldufiundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoydne alinmasinda bir sakinca
olmadid 6n gorilmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katilivorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Plyasasi Mevzuah hikimlerine gore hazirfanmigor.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfiviinde "Konut/Dikkan” baghd albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadih géris ve kanaatindeyiz,
KDV oranlan gincel mevzual dodrultusunda kullanimgtr.
» Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz pargas: olup badimsiz kullanlamaz.
= Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferterne konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler agafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 30 adet
bagimsiz blam igin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

KDV'siz Dederi KDV'li Dederi (%1 ve % 20 )

171.310.000,00 TL 182.430.000,00 TL

- — Sii3 > L - = = -

- O.Fatih
| LisangMo: 400582 )
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