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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISN ANMLIK AL

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum siz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, &zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konular ve siradan
dederleme galisamimin bilgisinin  Gtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamstir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedigikiik yaplmamistir, Milkivet ve resmi tammiar ile
llgili bilgilerin alindi§l makamlar genel olarak glvenilir kabul edilifler. Milk
sahiplerinin sorumliuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gckilde hareket
edecekleri varsayilmisgtir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yaprmigtir. Aksi belirtiimedikce biyiklik ve ebatlar jle ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangl bir tecavuziin var olmadign kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki kenularnn
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amacyla kullamilmistir, Baska highir
amacla guvenilir referans olarak kullamimamalidir.,

Aksi acik olarak belirtilmedidi sOrece higbir olasi yer alti zenginli§i dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederleme sirecine yardimer olmas: dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci goz onGne a2linarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme vzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullanna badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri goz @nine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi gz dnine alinmistr.

Firmamizi mdlk {zerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saglida zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapiirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadidt Gngdrilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaminin zemin kirliligi etidi calismas yaprasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildigh kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
soruny olmadige kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadifr kabul
edilmistir.
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FEUGCMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IDANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre leofizi§i" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degderleme
uzmanlarimn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayll bir arasbrma
yapiimamsbir. Ancak, yerinde yapilan goziemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudiv gdzlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
ctki plmadig varsayilarak degerleme calismasi yapilmistr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayvimlar ve kogsullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmakLadir.

3. Dedereme konusunu olusturan midlkle ilgili olarak gincel veva gelecede dinik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir glkanmiz
vawa oh yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdifirmiz hizmet ve aldijimiz Ocret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir vone wveya dnceden saptanmis sonuclann geliglirilmesi ve

bildirilmesine veyva bu deferlemenin tasarlanan kullanimivlia dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana geimesine bagh dedildir.

Dederdeme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklestirilmigtir.

Haporlama asamasinda girev alanlar mesleki edilim sarflarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gdrev

alanlann dederlemesi vapilan molkin yerd ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8., Raporda belirtiien kisiler haricinde hic kimse bu raporun hasranmasinda meslekl
bir yardimda bulunmanustir,

=

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden ahnan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Defjerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5.icin hazirlanmz olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazl izni olmadan godaltlamaz wve Gglncd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-050

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumlu Dedlerdeme Uzmanmi : Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:40117%)

¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmanmnmin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYOQ-07

f. Raporun, Tebliin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'mun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmishir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki ‘Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin son dc yil iginde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri agagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-043 10.11.2022
2023/ASCE-050 26.12.2023
2024/ASCE-045 = 25.07.2024
2025/ASCE-102 27.12.2024
2025 fASCEGYD-D50
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederlems A5,
ADRESI : x DEﬁirmiger_n Mah. Dr. Emin Kihgkale Cad. No:20 Vakiflar
i 211 | Ferhadiye 1 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205
Faks: (0342121512 06
i Web: www. zeugmadegerieme. com
Mail  infofzengmadegerierme, com. tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
 SERMAYESI | | 1.100.000 TL o |
IS |  0998071641300019

| MERSIS NO
| FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERL

|
Yiiriirllikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi, dzel, gen_:ek:'i
ve tirel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
prajelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir |
tarihteki muhtemel deferlerdnin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevire kosullanm analiz ederek, ulusal wve uluslararas alanda
kabul gdrmis dededeme slandarllan ve esaslan gergevesinde
dederlermne raporlann haarlamak. |
Zeugma Gayﬂmenkul Dederleme A5, Sermaye  Pivasas:
Kurulu'nun 1770272001 tarhli ve 24491 sawilh Resmi Gazete'ds |
Seri; VIII, Mo: 35 ile yavimlanan ">ermaye Pivasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Gededeme Hizmeti Vereoek Sirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Abnmalanna Iliskin Esaslar |
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
vermek Ozere konunun gdrdsdldigld Kuwrul Earar  Organfnin |
16.02,2012 farih ve 7 sayih toplanbizinda uyarnca SErmayE!
Pivasasi Kurulunca Listeye alinmugtir. Aynica Bankacihik
Dizenleme wve Denpatlerme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SBES |
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti |

| Verecek Kurpluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivelleri Hakkinda

Yoénetmellk’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin |
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
vaya gayrimenkule bagh hak wve faydalann dederlemesi® hizmetl |

vierme yvetkisi verilmistir., [
[
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangllluk Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miigteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyvasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuahb geregince, dedierleme raporiarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde deferieme raporunun
hazirfanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil flcesi, Ulus Mah. 672 Ada 100 Parselde
yer alan "6 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI” hitelifindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 4 adet badimsiz bélimin pazar dederinin tespit
edilmasidir. 50z konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin
belireme amacyla hazirlanmisor. Bu raporda resmi kurum  arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kogullanina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde
degerlendiriimis ve dedere nasil ulasildidr hakkinda bilgi verilmistir.

2025/ ASCEGYO-050 —
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ZEUGMA CAYRIMENKEL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim: Gaziantep Il merkezinden Sani Konukoglu
Bulvar boyunca ilerlenir. Adlive kavsadindan Maresal Fevzi Cakmak Bulvanna
girilir. Daha sonra sirasiyla 52039,52040 ve 52041 nolu sokaklara girilerek
tasinmaza ulasgilr.

Alt yam cahsmalan tamamlanmiz olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkam tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dolmus ve belediye otoblislerinden) faydalamimaktadir.

| Enlem 37.0860

Boylam 37.3546

Tasinmazlarin konumunu gdsteran uydu gdrintiisi asadidaki gibidir:

¥ D v e
.-"'.rui'.l;_l'gf-ﬂ:ﬁ.ﬁ:ﬁn::.ul hﬁ ;
= g (o
- ABn ﬂ o
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EEVGMA GAYRIMENRLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Al

2. Tapu Kayitlan
Dederleme kanusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

11 Gaziantep

ice Sehitkamil

‘Mahalle Ulus : _
Ada 678 |
|Parsel _ 100 -
Yizblgiimii | 1.240,70 | |
(m2) 1 — .
Nitelik |6 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI !

Badimsiz Bolimler

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i Bagimsi | pe=
Blok Adi | Kat No z Boliim Arsa Payi IB‘.aﬁ'Tf“' BSlim
| Niteligi
| No . I
! | Zemin | 9 25947124070 | DOKKAN |
, :
- ; 2 16 57137124070 | MESKEN
, - 3 21 | 5330/124070 MESKEN |
i - 4 25 50807124070  MESKEN '

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

"Belge Adi - | incelendigi Kurum | Belge Tarihi  Belge Sayisi |
| Mimari Proje | TKGM Portali. l
; Ik Yap Ruhsab - i"ﬁehitkamil Beledivesi  00.01.2008 | 10 i

vapl Kullanma [zin Belgesi | Sehitkamil Beladiyesi | 24.03.2011 | 45 |
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK ALY,

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Bslama Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler BaIGm | Kayit Bulunmamaktadir. |
|
Beyanlar B8lOmd | ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil -10-11-2022 16:47 -
| 96180 .

Yinetim Plani : 13/07/2009 - 16-07-2009 11:31 -
| 15097

Irtifakiar Bolomi Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat BolimU | Kayit Bulunmamaktadir.

Taginmazlarin devredilebilmesing engel bir durum bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Satg gdrmemisgtir.
+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

c. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
EBilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi sinidan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Aynk nizam 3 kat Taks 0.40,Kask 1.35
sartlannda Konut Alani'nda kalmaktadir,

'PLAN GLCESE _ li/iooo B

 TAKS | 0,40 | By

KAKS ' _ _ EMSAL L1,35
'&n  ¥Yan | Arka I

| CEKME MESAFELERI INSAAT NIZAMI AYRIK

|5 543 |H/Z |

Tasinmazin bulundugu bélge konut adirikl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

2025/ ASCEGYO-050 —
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yikam karan, riskii yapr tespiti vb.
durumiar bulunmarmaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak  Yapilmus  Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sotzlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sdzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkivetli olup bagimsiz bolimlere iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarda ingaata baslanabilmesi icin gerekli Izin ve
ruhsatiar akinmig ve projesine uyumlu sekilde yapim igleri tamamlanmistir.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarninca Denetim
Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fle lgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel dzerindeki yapilar Bagpinar Yapn Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Ali Nadi Unier Blv. No: 89/1 Sehitkamil/Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlanin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel dzerindeki yapilara ait  enerji kimlik belgesi

https://beptr.csb.gov.tr/bep-web/#//queryEkb internet adresinde UAVT koduyla
sorgulanmig , herhangi bir belgeye ulagsilamamistir.

2025/ASCEGYOD-050 ey
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ZEUGMA GAYRIMENKUT, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bodlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28" ve 38° 01' dodu boylamiar ile 36° 38" ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dodusunda Sanliurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay;, kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriyve: kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alanyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak %11k balimini kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Dallkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin 6nemll ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay,
Merziman Cay: ve Allehen Deresi ise ilin @énemli akarsularini slusturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (zGm
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir, ilin dadhik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtidsd gordlmektedir, i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedii, yaban kazi, gil,
kinali baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin goney kesimleri,
Akdeniz ikiiminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gériilir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkams, WNizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Schitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin alting, Gineydodu Anadolu Bélgesinin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kilttirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylkgehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlegim merkezlerinden bir olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medenivete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde onemini korumustur. Farkl uygarikiann,
kdltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirieri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BUylk Iskender, Selevkoslar Krzailig, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimiire
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarlikiarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltGr ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kultirel zenginliginin bir gostergesidir.

2025/ ASCEGYD-050
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

GUnimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DilGk ve Kale ile iligkilidir.
Daluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diillk, tarihin en eski gafjlarindan beri
kullandan bir yol sebekesinin dogim noktasinda yer almis, bolgedeki yeriesim
Daldk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dofal kaya, glineyi ise hoyuk olan bir
tepe dzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glinimizdeki halini almigtir.  Memlukilar, Dulkadircglulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” clarak bahsedildifi g&riilmektedir.
Antep 1131 yilinda Sultan LMesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gegmig, Sultan Mesud'un 6lGmd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan ahnmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen IL. Kilicarsian,
1157'de Antepi kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal ediimigtir. Memluk Sultamt Baybars'in 12777de Modollar'a
kargt dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadimalamis
fakat kusatamamugtir, Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir biylk dlclde yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulan'nin yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sGrdirmiistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodiulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in fran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle Sldiiriilmistiir.
Kangikhktan yararlanan Memiukiar, Antepi ele gegirmislerdir, Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye :aferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamighir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saflarmistir.
[.DOnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kargi kadin, erkedi, buytda, kigiga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "“Gazi” unvarmim almigtir. 25 Aralik 1921 wilnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir,
Bugln tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnindiran
mutfad:, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras) ve uluslararasi badlanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adifamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
2025/ASCEGYO-050 =
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D WNIEMANLIK A5,

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
chitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliycte gecmistir.

lige "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yvasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. GUneydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri g6rilor. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofiusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmalktadir.

Baglica yOkseltiler; Sofdad (1496 m), Dullkbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayall nufus tespit sonuglanina gdre llcemizin toplam nidfusu
726831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirian icerisinde 1432 mahalle bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) wve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
simiriarimiz icerisinde 17 Sadhk Ocadi ile 1 ana gocuk sadligh merkezi faalivet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza badl saghk evlerinin sayisi ise 25°tir.

Ayrica iige sinirlan i¢erisinde 3 Gzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Deviete zit 4 anackulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilkégratimm okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programi Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Meslaki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anaockulu, 5 ozel ilkogretim okulu ile 4 ozel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ddrencisi olup, 255 ddretmen girev yapmaktadir,

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli IIk6gretim Okullarninda efitim ve
Bgretim yapiimaktadir,

Ilcenin okur — yazar oram % 97'dir.

llce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriicd Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanhigina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitliphanesi
bulunmaktadir
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME e D WNISMANLIK AL%.

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

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

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisimin 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.

Konut satrp, Kasim 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %13,3 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin aym dinemine gbre
913,33 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklegti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Konut stig sayes, Kapm 2023

Hasam Ocak Kasim
T2 20da 'Jl:\;:!;i-ll' 2025 20324 E‘gym
15 3}
Saty gekling gire toplam satiz 141 100 153 014 -7,8 1434 133 1263 388 13,3
potekli g 271498 LRI “1.4 207 438 155 208 535
Dlifper satr 115 g 13 A -8B 123674 113R AT &5
Satey durumuna giee toplaem satg 141100 153014 78 1438133 1255328 13,3
Ik =l zaks &6 5859 4G FTa - il 25 407 A= 22
leinc el satn 3 511 103 740 E S0ET BST 556 154

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gdre %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satiglann payr %15,2 clarak gercekiesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gire %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Difer satig thrleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde difer konut satiglan Kasim ayinda bir Onceki yilhin ayni
ayina giire %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde difer satislann pay! %84,8 olarak gergekiegti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Sats pekline gore konet sats, Kasim 2025
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ilk el konut sabis sayis! 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis1 Kasim ayinda bir 6nceki vilin
aym ayina gire %5 4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ilk el konut satisinin payl %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gire %8,9
pranminda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayma gire %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisimin payl %67,0 oldu. Ikinci el konut
satiglarl Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dinemine gére
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKIUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ak

Sxtiy gokline gire konut satrp. Kasim 2025

[adat)
150 202
wam | mg.m
) P =l -5:.5“
Tl A o
h 54 ek
u il X
%000 X _r,.f"ﬁ | - =
hq:‘)’f i '.II =
o R S g
. \"\_ .-“xb___,.-"w e
i]
ik -] &k [ q’" ﬂ"‘ o0 i B B & 5.1-" 5.'\'." o e ':F" 'W? "9“:' “"\'

% & 4

+ o :

N, » AR S s i St S R T S o '«u- by B
Gl S A O U e #ﬂﬁ"ﬁ‘

W kel anglar [ Vaee ol atglar

Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglart Kasim ayinda bir énceki yilin aynm ayina
gire %9,7 oraminda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay! 91,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabancilarn yagilan kenat l‘-i'll'fl. K 2025
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Yabancilara yvapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin

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

Ulke uyruklanna géire en cok konut satis) Rusya Federasyonu
vatandaslarnna yapildi.

Kasim aymnda dlke uyruklarnna gore en fazla konut satis: sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarna
yapld.

Wyruklars gdre en ok konut satip yapilan 10 dike, Kapim 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat malivet endeksi yillik 922,57 arth, ayhk %0,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gire %0,98
artti, bir dnceki yilin aym ayina gbre %22,57 arttl. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica bir dnceki
yilin aym ayina gore malzeme endeksi %18,68 artt, iscilik endeksi
%30,49 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve FANISMANLIK A.S

ingast malivet endeks] willik degizim orani(3), Ekim 2025
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Bina insaati maliyet endeksi villik %%22,29 arth, avhk %0,95 artti.

Bina insaati malivet endeksi, bir 6nceki aya gbre %0,95 artti, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %22,29 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,18 arth, iscilik endeksi 90,55 artti. Aynica bir dnceki yilim aym avina
gore malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi %29,54 arth.

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degisim orani3), Ekdm 2025
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AEVGMA GAVRIMENRLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi yillik 9%:23,48 arth, ayhk
91,05 artt.

Bina disi yapilar igin insaat maliyvet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,05
arthi, bir dnceki yihn aym ayina gire %23,48 artt. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %19,52 artty, iscilik endeksi

%32 46 artt.

Bina dip yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degizim orani(3), Ekim 2025
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Inzaat maliyet endeksi yillik degigim orantan(), Ekim 2025
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[ngaat maliyet endeksi aylik degigim oranlan(3%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %354 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yill EKim aymnda yilik %35,4 arti.
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FELUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cirgnun alt detaylanna bakildi@inda; 2025 yili Ekim ayinda ywilhk
sanayi sektdrl ciro endeksi %29,1 artti, insaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Toplam clro yihk dadigim erani(%), Ekism 025

5]

B
T
roe}
]
-
i} L i
. - ‘- s - bR | 184
- -
= - [ §

P R N - TR - Ny - (O I - S T S S = B N TR R R - T -
B T S o R AR e £l Y J:. S ) = i’
FFFF PP P FdFFFFagagddddgdgs

b

Cirg endeksled yillkk degisim eranlantl, Ekim 2025
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Toplam ciro ayhik %0,6 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet selktorleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 vil Ekim ayinda aylik %0,6 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2025 yvili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrl ciro endeksi %0,8 arth, insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldl, hizmet cirg endeksi %38 arth.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam ciro ayldk dediging aranii%), Ekim 2025
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Cirm endeksleri aylik degigim oranlan (3], Ekim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsat verilen binalann ylizélglimi %%42,6 artt.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gére, 2025 vili II1. ceyredinde yap ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yizdlcim %426 artt.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yaps rubsat vedilen binalann daire sayrs we yozolgcumio, HL Ceyrek 2025
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Tap ruhsan Istatistkierd, 202320235

Yillik: Yk Yillrk

Wil Cewred  Dinasags dedisiom Daire sangs dedisim (%) VzSlchm (n) deligim (3
2093 153 277 8.7 924 083 282 197 427 535 167
[ 25 B3 23 134 083 35 =) 518 534 R

] 24170 A4 204 488 B4 45 172 270 24,0

in 39 407 252 225130 48,8 48 930 821 202

1 =3 783 130 361 156 wEE r2 505 611 1A

2024 143 204 6.5 B54 068 i1 180 167 500 a7
| 32 863 272 207 147 245 44 027 451 428

I 27 B4 18,1 153882 -24.8 33507 516 56

in 34 201 3.1 183 TIT 18,4 30926 179 0,0

W 48 320 -10.0 308 542 143 83 408 151 425

2025 [ 26 921 420 160 454 182 15 202 184 20.0
[ 41574 50.4 02 452 b A AG (24 B42 E5T

i 41945 23 282 B35 540 5n e A 428

Toplam ylzélcimin %78,0' belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. ceyredinde yapr ruhsat verilen toplam ylzdlgimidn, %78,0"
belediveler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ak,

Yapu ruhsan varlban yliztigimda baladiva ve diges yea kil idwwlscin paylors (%), 11 Ceyrek 2025
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En yiksek yuzoélgim payl %678 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih III. ceyredinde yapi ruhsab verilen binalann kullanma amacina
gire en yiksek ylzdl¢iim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu &,2 milyon m2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yapn ruhgan veriben binalann kublanme smaglannn givre yilzalgime paykam, Bl Cayrak 2035

u ko vl 0AR FATIE Ol Dealar
ey bnatan ve depois

i B daret senaiar

= D (Eyon) binaken
Hamu egtence, siEim, hasiang veya
L MuFLdstan Bnsian
Toptan ve peralende eae] baaan

» leamal amach cmsyan dge bnaas
Rl vl Dendae

= Halka gk il yeried

u Trahik va Baligim Dingdan

Gealkieki rakamiar, yovardamadan dolay ioplami vermepehile.

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlcimi %22,8 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Al

Bir dnceki yilin aym geyredine gére, 2025 yih II1. ceyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzdlglim
%22,8 artt.

Yaps kullanmae izin belgesi verilen binalanm dabra sayes ve yazolgmi, 0l Ceyrek 7025
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Yillik Yillik Ytk

¥il Ceyrel Bima saps dejigem (%) [Faine savs daglgim (%) YIEeEm (M) da;:lg.lm {5}
2023 92 o1 16 G4 QAR 164 118 554 492 B 1Y
palrli] 71 127 745 135 403 2 -1z

il 18 299 -20.4 1MOGEFE -20.4 23537 233 =274

1] 20 e -14.2 117 366 =164 25858 753 -145

L 2Ea4 B2 128 550 B5 47 854 285 &5

2024 165 738 138 B4 B2 ira 138 152 081 154
| 393247 4310 128 9453 487 41 BT 534 518

il 17 (53 =118 Qi 205 =15 20 R4 TS0 -11.2

m 72305 5.7 197 BOR AL o7 093 TA7 4T

n 35 084 141 32 ChT 714 48 LRk 076 161

2025 i 23147 =260 48 215 214 N E22 4 =243
| 20205 105 150 240 452 27 350 T45 e

1] 231552 5B 156 88T 228 33 254 270 228

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

2025 yil IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
yizolcimin, 3%79.4'0 belediyeler, %20,6's1 ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Yo kulfanme izin belgesi werilen pusshpimde belediye ve difie yotkili srelerin payian (5], L Qayprak 2005
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mBelediye  wlige

En ylksek yizdlgim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

2025 yili II1. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gore en ylksek yizdlgim payina 21,5 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr kullanma izin balgesi verden binalann kullanma amacma gore yuzdlgima payian, L Ceyrek 3025
= ik ve daha fada dabedl Hnalar

Sanayl binalan we depolar
O (myer} binsfan
= B dearall tenalar
Kamu eflence eiEim hasane veyn
Irabeery bk bealarn
Tapian we parake nds ticanat binaari
« Ihamid amack cmayan dder binalar
Cred i binalar

B Teafk we S=tizin binalan

= Halka aigic b yarart

rafictekl rakemiar, yurarlamadan dolay toplami vemayehdic

Takvim etkilerinden arindinlmis yapi ruhsat toplam yizolcimi %40,%
arthl.
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FEUGHVA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A5,

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir énceki yilin aym geyregine
godre, 2025 yili IT1. ceyredinde yapt ruhsati verilen bina sayis1 %19,9, daire
sayisi 951,77 ve yiizdicim Y%40,9 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimig serilerde ise, bir dnceki ceyretfe
gore, 2025 yili II1. ¢ceyreginde yapm ruhsatl verilen bina sayis %7,0, daire
sayisl % 7,2 ve yuzdlcim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden arindinlmis yap kullanma izin belgesi toplam
yOzGlelimi %20,4 artt.

Takvim etkilerinden anindinlmiz serilerde, bir dnceki yilin ayni ceyredine
qore, 2025 ywih II1. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%3,2, daire say1s1 %20,1 ve yizolcim %20,4 artt.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anindinlmig serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gore, 2025 yil IIL. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azaldi ve yOzdlgim %3,7 arth.

<. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktérler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmas

Olumsuz Faktdrier
Bulunmamaktadir.
Firsatlar

Adliye sarayina yvakin oimasi

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalannm olumsuz etkileyeabilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 1240,70 m2 parsel
alam dzerine tek blok seklinde B.ALK yam tarzinda aynk nizam olarak yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul ; Bodrum kat +
Zemin + 4 Normal kattan olusmusgtur. B.B lerin katlara gbre dagiimi;
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IFANISMANLIK A5

Bodrum katta @ Ortak alanlar ,
Zemin kat: 1-2-3-4-5-6-7-8-9 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girisi ,
1. Mormal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Mormal kat: 14-15-16-17 B.B. MNolu 4 adet mesken,

J.Normal kat: 18-15-20-21 B.B. Nolu 4 adet mesken,

4.Normal kat: 22-23-24-25 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Bdliim Ozellikleri :

Dilkkan : Dederlemesi yapilan lagsinmaz zemin katta 35 m2' lik birit alana
sahiptir. Projesinde acik calisma alanindan olugsmaktadir.

Meskenler { Her Biri } : 90 m2' lik bGrdt alana sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 oda, 1
salon, antre+giris holld, mutfak, banyo, WC+lavabo wve 1 adet balkonu
bulunmaktadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaats Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz dzerinde insaatt tamamlanmis olan yapilaria ilgili
ruh=sata aykin herhangi bir durum tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar mesken/dikkan nitelijindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimumi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varlidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

(benzer) wvarhiklarla karsilastinimas) suretivle gisterge nitelidindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gtrilmektedir:

(a) degerieme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna dnemll digiide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli dlclide benzer varliklar ile ilgill sik vyapilan wvefveya glncel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukanda yver verilen durumlarda pazar vaklagiminmn uygulanmasi ve bu yvaklasima
Gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérdlmekle birlikte, s6z konusu
kriterierin  karsilanamadidi  agadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yakiasima Gnemli vefveya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yvaklasimumn  asafidaki durumlarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yakiagiru ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri pekigtirmek amaacyla
agirhklandinhp adirfliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varhga veya buna dnemli Glgide benzer varliklara iligkin
islemlierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varh@in veya buna dnemli olglde benzerlik tagryan
varliklann aktif olmamakla birlikte iglem gérmesi,

{c) pazar islemlerine lliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagbinlabilir
varliklann degerleme konusu varhkia dnemli vef/veya anlamh farkhihklarinm,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gersktirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (grmegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahali, muvazaal, zarunlu satis iceren iglemler
vb.),

{e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Oretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda igiem gorebilecedi fiyat olmas:.
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FEUVLCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarliklan i¢eren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacad! anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadigi durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullamimu
gerekli gorilmektedir {6rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme Glgiitieri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya odnemli dlcide benzeriyle
iligkili olmamast halinde, degerlemeyi gercekiestirenin karsilastinlabiliv varliklar
ile dedgerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliikiann karsilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal duzeltme vyapilmasina genelde ihtiyvac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklarina raporlaninda yver vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satibk emsal bulundudundan
dederleme calismasinda tek yntem olarak pazar yaklasimi kullanilmistir,

2, Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
Eonut Satis Emsalleri
Emsal | Beyan | Gizle ir'miéiiﬁr Satisa Satisa tigifisi fletigim
Mo Edilen miene Sunufan | Sunulan

Alany | = Alan Dederi (TL) | Birim |

| (m2) I [m2) Dederi

1
|

(TL/m2] |
f

G2.774,F8 | Birlesmis Emiak | O (532) 322 51 46

Emsal 1 | 120,00 | 90,00 | Mesken 4. FSOLO00,00

| Bmsal 2 | 120,00 | 90.00 @ Mesken 460000000 51101111 | AZ Emiak 0 [534) 234 59 29 |
! Emsal 3 | 105,00 | D0,00 | Mesken | S.400,000,00 | 48.856,89 | Sahibinden | 0 (541) 577 27 04 |
[ Emsald | 120,00 | 100,00 | Mesken | 5.000.000,00 | 50.000,00 | Loks Ernlak 0 (535) 956 16 51 |
[ | L | | | |
Diikka E [
[ Emsal | Bayan | Goazie | Miteligi @ Satisa [ satiza [ Taginisi I Tietisim
Mo Edilen miane Sunulan Sunulan
Alan | n Alan Degeri (TL} | Birim I [
| w2 | (m2) o
(TL/m2)
[ [ : f e
| Emsal 1 | 100,040 I 5,00 Mesken . R35.000,060 B8.647, 0 | Sahminden 03365710 54

| |
Emisal 2 : 160,00 I 12100, 0603 l [ukkan TF000.000,080 | B1.250, 00 Kponomuyr Emdak | O[553 589 A5 32

Ems=al 3 I B0,00 | 55,00 | Dikkan

| Emsal 4 | 120,00 | 125,00 | Dikkan . 350.000, 00 | 52,500,000 Sshitinden 0042} 633 96 38
| | -
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

Konut Emsaileri

2025/ ASCEGYD-050
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FEUGMA GAVRIMENKEL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin aynintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma

nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimiar

Konut Satis Emsalieri Apalizi

SATILIE KONUT
Lms | flz !l-ﬂlﬁ_d T mnm ._'L"E.D'I T na | Konw Lama | Yam “Gare | Pacarl 'gr-Ha.-'u:-a"- _L'Ilﬁ\e 'r el
&l ol | Surulan Dafer a [ n i O, i D s Fiye kD | ral. rDn | mis
Mo | mo | Dedert (TL/mz) o D D, - Birim
(ma | T} Pefer
1
Ems | B0 | 4./50000 | S2rAE | 5% | O% | O (e %% | 0% | S | 0% | O | 355003 |
= |
- - — e —— ! I 4
Erms 2} 4600 0]0 Fi1.111 -5 o | 0 (15 -15%: | 0% S% | 0% 178, IR.333 |
o2
| Erz | 90 | 4.400.000 | 48.88% | -5% | 0% | 0% % 15% [ 0% | 5% | 0% | 0% IE.EET |
E
. S| |
Ers | 100 | 5000000 | 500000 -5 | 0% | 0% e 5% | 0% =% s | 0% | =7.5a0 |
o4 I
Dirtalama Binm Da?:r_-.:lL."m*:l 2y |
Diikkan Satrs Emsaller] Analizi
SATILIK DUKKAN
Ems | Yiz | Satiga Birirm Co | Ala | Konu | Zam | ¥apl | Sar | Pazar | Manz | DI§ | DOzeltl
al alg Sunulan | Deger ph n mb. | an Tas efiy | bk D. ara D. | &r mEg
Mo | Gm | Degeri(TLY | [(TL/m?® | & o. o. o. e D o, Birim
o |2 D. e
{m
3
Ems | BS | 7.505.000 | BE.647 | 0% | 0% | -15% | 09 15% | 0% | 5= | 09k T | 57.621
all
Ems | 120 | 13000000 | 108333 | 0% | 0% | 30% | 0% -15% | 8% | -5% i D% | S4.147
al2 |
!
Erms | 58 | 4.450.000 820,909 0% | 0% | -10%% | i | 15 | O | -5% s O% | 58.638
al3
Ems | 125 | 7.350.000 | S8.000 | 0% | 0% | 20% [ 0% | -15% [0 | 5% | 0% | D% | S8.800
Al 2
| L |
Celalarma Bivimm Deder (TL/MMT) | S6RI6

Emsal taginmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
komisyonu)

secilmiskir.

bBulunmaktadir.

Emsallerin

tamaminda

pazarlik
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LEVGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK T 8

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonuc asafidaki gibidir.

Badimsiz Bolimin Pazar dederi:

B?lﬁllﬂSlz Badimsiz Takdir HESAPLANAN  Yuvarlatiims
Boliam Boliim Edilen Birim DEGER ({ TL) Bagimsiz B&liim
No Alam (m2) | Deder Degeri ( TL )
(TL/m2)
g |35 | 56.000 1.960.000 1.960.000
16 IR | 32.000 3.420.000 3.420.000
21 a0 d ~ 3B.000 3.420.000 3.420.000
2211 a0 38.000 |  3.420.000 3.420.000
TOPLAM i 12.220.000,00

b. Maliyet Yakiasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagimi, bir alicirin, gereksiz kilfet douran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla ediniimis ofsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla Odeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin  beliflendigi yaklasimdir. Bu
yvaklagimda, bir varlidin cari Ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tum yipranma
paylannin disdimesi suretivle gisterge nitelijindeki defer belirlenmektedir.

Asaldida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) kathmeglann dederleme konusu varhikla énemli &lglide aymi faydaya sahip bir
varhdi vasal kistlamalar olmaksizin veniden  olusturabilmest ve  varlifin,
katihmcilann dederleme konusu varhifl bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli
bir pim @demeye razi olmak dururmunda kalmayacaklan kadar, lsa bir strede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varliin dodrudan gelir yaratmamas! ve varidin kendine Gzgl nitelifinin gelir
yaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c)} kullanilan deger esasimin temel olarak ikame dederi ornedinde oldudu gibi
ilkama maliyetine dayanmasi.

2025/ ASCEGYO-050
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ZELGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yukanda yer wverilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima onemli vefveya anlamb adirfik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte,
s0Z konusu kriterlerin kargilanamadi§i  asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yakiagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb adirlik verilebilir,
Maliyet yvaklasimunin asaidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadim ve mallyet
yaklazimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki deferi pekistirmek amaciyla
adgihklandinlip agiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gordlmektedir:

{(a) katihmaolann ayn faydaya sahip bir variidl yeniden olusturmay) diisGndiikleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyvel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacmn bulunmasi,

(b) malivet yaklagimunin dider vaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullandmas: (Ornegin, maliyet yaklagiminin, deferlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup oimadidinin
teyit edilmesi amaoyla kullamimas:), vefveya

{c) varhgin, maliyet yakiasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yenl olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianms bir varlidin dederi genellikle, varh@in olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlamilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin defiere katl yapip
yapmadiim) wve katihmalann, varlidin, tamamlandiindaki dedierinden varhd
tamamiamak icin gereken maliyetier jle kar ve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterll sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yalkdagimi kullamimamstir,

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagsi, vyapilan dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimm kullanilmamistr.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamimamistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullaniimanmustir.

2025/ASCEGYO-050
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c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasiian Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit skislanmn tek
bir cari dedere dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmn buglinkl degerine dayamlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir;

(a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katibmomn gdziyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur glmasi,

{b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevout olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a8z sayida olmasi.

Yukarida yer verlen durumlarda gelir yaklasimimnin uygulanmas ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli giridimekle birlikte, siz konusu
kriterlerin  karsilanamadigi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir  vaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yvaklasimimin  asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederiemeyi
gerceklestiranin  difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadimi wve gelir
vaklagimun ile belirlenen gdsterge nitelidindeki deder pekistirmek amacivla
agirhklandinhp agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katihmonin géziyle
degeri etkileyen bircok faktGrden yalmzca biri olmas,

(b} dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemii belirsizliklerin bulunmasi,

(c} degerleme konusu wvarhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Grnegin,
kontrol glicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak labhminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu wvarligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yatmmaolann yatinmlanndan getiri elde etmevyi
beklemeleri ve bu getirinin yatrnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriimesi teskil eder.

Geneal olarak yatinmolarin  sadece sistematik  risk  (Ppazar  riski”  wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satibk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasim kullamimamistir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yakiasimm kullaniimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandi§ina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanilmamustir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklagimi kullanilmamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayli
(TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Konut iflga Emﬂu_e' ri
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i T vozal | Kin T TeamT
Ems=al | Yiizsl | Kiraya Gar Cap | Al | Konuo i Fam
| Mo cmi | Sunula | cek  he an mbD. ! an
m?*} | n gi b . i+
Defieri = Biri { -
| fTL) m -
Deg
ar
; (TL
| Sfm
1} |
' | | | \ i
{ Fmsal 1 | 155 _42.um;2?1||:m 0% | 0% | 0%
] 1 |
| Fmzai 2 | 145 IEO00 | 262 0% | 0% | 0% | one
Emsai3 | 100 | 28.000 280 | 0% | D% | -7%% | (O

| Ortalama Birim Deder (TL/m3)

¥a  Seref | Pazx | Ma | Diger  Diizaltll
pr iy arlh nza | D. | iz
Ya | D. 'k ra Birim [
=] D | b Dedjer
. [ |
| |
| | ,
| = i |
0% | 1% a%h | 046 | 0% | 257 |
0% | 0% | 5% | 0% | 0% 219
' |
0% | 0% | 50 | 0% | 0% | 246 |
= 251 |
: I |
P
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Diikkan Kira E leri Amalizi
Emsal Yiz | Kiray | Gerge [Cep | Al | Konu | Zam | Yap:t Ser | Paz | Ma | Diger Dizelti
| Mo alg | @ bl he an  mD. | an Yazi efiy |arh | nza | O mis
| @m | Sunul | Blrim @ D. . D. D. e |k | Birim
[ @ | an Delfjar D D. [+ 8 Deder
{m | Degar | (TL/ |
3 i(TL)  m?) | !
i [ [ I
Emsal 1 | 120 | 55.000 @ 458 one Qo -10% 0 0% B3 | 0% | 3% | 0% | 0% | 376
| | |
| | |
EmsalZ | 100 | MA.000 | 440 | 0% | 0% | -10% 0% 5% D% | 3% | 0% | 0% | 381
. | | | |
| Emesal 3 | 6O | 25.000 | 417 U% 0% 5% 0% | -5% | 0% | -3% | 0% | 0% | 363
[ ; .
- - | | |
| Ortalama Birim Deger (TL/m?3) | 366 |
Konot Kira Emsalleri
KIRALIK KONUT )
Emsal | Yizr | Kiraya | Gere | Ce | Al | Kon | Zam | Yapi | Ser | Paz | Manz | Di§ | Diizelti]
Mo digl | Sunul | ekgl (ph [ 2n | um | Bn Yagr | efiy | arhh | ara ar mis
mit | an Blrim | & p. | D D. o. “© kD. | D L. | Birm
(m* Deger | Defe D . | Deder
¥y iy [«
[TLf
me}
Emsal | | 155 42.p00 | 7T O | 0% | 0% 0% -15% (0% | S, | O = | 217
Em=al 2 | 125 IR0 | PR? | oW | 0% | 0% 0% Ay, | g% | 5w | ow o | 226
Emsal 3 | 100 | 7A000 | 260 0% | 0% | 7w | om 5% | 0% | 5% | 0% | %% | 209
|
i S —
Ortalama Birim Deder (TL/mz) | 210
Diikkan Kira Emsallen
e o KIRALLK DUKKAN
Cre | Yorokcn | Maraya | Gerc | Cep | Ala | Konu | Zam | Yag | Ser | Pazar | Manz | Dig | Dazeltl
al Tanil Sunula | ek hie ] m DL | an Wag ey | kD | ara D | er mig
Mo | (me) n Birim | D. o. | D o e o. | Birim
Deder] |i:leﬁe | o. Defer
L1y ks
| |
| e} | |
1
Em= 120 55.003 L= | 0% 1% =10% O -15%¢ % -2 a%h | 0% 320
all |
1
1
! Em= | 1 4,000 | <44 U Uh -10%: I e =159 %% 3% d%n ow | 317
El
| Ems | ab 25,000 417 4% % -5 by O =1%, AL} -y 0% 0% 441
== .
| i L ey e o e ) e = = L. '
| Grialama Binm Dedjer (TLm*) 323
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Bagimsiz Boliimlerin Kira Degerleri

Bagimsiz A Bagimsiz Takdir Hesaplanan Yuvarlatilms [
Bolum No | Bolum Edilen Bolum Kira | Baliim Kira |
| Kiralanabilir Birim Degeri (TL/ay) | Degeri (TL/ay) |
| Alanmi {m2) Kira
| Degeri
(TL/m2)

9 35 320 11.200 11.200,00
Ei3# g0 T 18.900 | 18.900,00 |
21 o0 210 18.900 18.900,00 |
25 =Th) - 210 18.900 | 18.900,00

' TOPLAM 67.900,00

Bilindidi Uzere dlkemizde kira bedellerine ilave Gdeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihign yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihdgr yvontemi ile ilgili bir projeyve konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde gelistirilen projenin ingaat tamamilanmig
oldudundan bos arsa degeri tespit edilmermnigtir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve Kkullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde geligtirilen projenin ingaat tamamilanmig
oldugundan proje dederlemesi yapiimamstir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann konut/ditkkan olarak kullaniimasimn en verimli ve en iyi kullamm
sekli oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya bdliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Misterek veya bblinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ = SONUCLARININ
- DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederieme  Yontemleri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas:t Ve Bu Amagla Izlenen Metotlamn Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas) Dederleme Standartlannin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4te "Deferleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yontemin dodruluguna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhdin deferlemesi icin birden fazla dederieme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanidrmig olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimamighir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde izin allnmas gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Iigili
Goris

Dederleme konusl taginmaziar izerindeki takyidatlar ve buna dair gbrislere

reporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidy Hakkinda Bilgi" baghd altunda vyer
verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde iputek_‘ Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dofirudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesl konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa”™ vasifi dedildir.

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

Dedierleme konusu gayrimenkuller *Ust hakkl veya devremilk hakki™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kuruiunun IH-48.1 sayii Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklanng
lliskin Esasiar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
dikkan benzer yapilarn portfiye alinmasing izin vermektedir. Aym fikramn (B)
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapi kullanma jzninin alhinmis ve kat miikiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur, Ancak, miikiyeti tek basina ya da baska kisilerie birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarm, tamarminm veya bdiimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullarilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmas,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmasi sartimn yerine getinilmesi
icin yeterli kabul edilir. Arnilan fikramn (c) bendine gdre gayrimenkul yatirim
ortaklikiarr portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve énemli digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir {akyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr hakiar dahil edilebilir.
Ayrica aniian fiikramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirtm ortaklikiar herhangi
bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varlikiara ve
hakiara yatinm yapamaziar,

Tasinmazlarnn tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtiien sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yaunm ortakhd portfoydne alinmasinda bir sakinca
olmadigi on goraimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerlema Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaminin raporda  belirttidi tOm  analiz, calisma wve hususlara
katihiyorum.

Bu rapor ilgill Sermaye Pivasas: Mevzuat hikimlerine gére hazidanmistir.

= Taminmar Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakbd
portfiyinde “Konut/Dikkan” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadig goris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullamilmgstir.
Bu savla, by deferdemes raporunun ayvrnlmas parcas olup badmsir kullanilamar.
Rapor kopyalanmin kullammilan halinde ortava cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumilu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkivetindeki 4 adet
badimsiz bolim igin;

" Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dedgeri KDV'li Dederi ( % 20/%1 ) i

12.200.000,00 TL 12.714.600,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR / \ i

| DEGERLE

I KONTROL ' sERuFiLu DE&EHLfHE UZMANI
= F

Aysel ERBOGH (SPK

JFatin AK¥dRT (SPK ".isans
Lisans Mo: 173 ol
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