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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s&z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel aragtirma wve uvzmanbk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsaminin bilgisinin Stesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapiumamigtr,

Malk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapilmarmustir. Milkivet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak glivenilir kabul edililer. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler] varsayilmistir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilmigtir,

Firmamiz eldeki wverilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmustir. Aksi belirtilmedikce bOydklik we ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullanilan harta, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimustir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi strece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme silrecine yardimao olmasi dolayisi
ile mevcout piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci gz dnine ahinarak yvapllmistir. Projeksivonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz Gnine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gz Gnlne alinmistir.

Firmamizi millk Ozerinde wveya vyakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya sadlifa zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deger tahmini yapihrken dedgerin dugmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadi$i dngdriliir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, migter
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili deferdeme uzmanimin zemin kirlilidi etidd calismas: yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle géraldidi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Cahsmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzludun olmadidi kabul
edilmistir.
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ZFUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin aragtoirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapimamigtir. Ancal, yerinde vyaplan gdzlemierde gayrimenkulln cgevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederleme calismas: yapiimistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayvimilar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle iigili olarak gincel veya gelecede dandk
hichir ilgimiz voktur. Bu isin igindeki taraflara kars herbangi kigisel bir citkanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu girevie ilgill olarak verdidimiz hizmet wve aldifimmz Goret, midsterinin amac

lghine sonuclanacak bir vine veya dnceden saplanmug sonuclann geligtirilmesi we

bildirilmesine veva bu dederlemenin tasarlanan kullammiyvla dedrudan ilgili sonraki
bir elayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gdre gergeklestirilmistir,

Kaporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiplir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederferne calizmasinda girev

alanfarn dederemesi yapilan midlkin wverl we tind konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmamistir,

Moln

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazifdanmas! sirasinda gerekli tim &zen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalarin
dodru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamli§indan, maddi ve salr hatadan dederleme sirketi sorumlu
dediidir. Bu Deferleme ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. igin
haziflanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S5.nin yazill izni olmadan cogaltlamaz wve Uglnch kigilere
verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025
b. Raporun Numarasi
2025/ASCEGYD-058
- Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan
Sorumlu Degerleme Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dedereme Uzmamn : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmamnin Adi Soyadi
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
d. Degerleme Tarihi
23.12.2025
e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi
05.12.2025 [ ASCEGYOQ-07

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirianmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkulin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Deferlemeye Iliskin Bilgiler

Dedierleme konusu taginmaz icin son (g yil iginde firmamizca yapiimig dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-051 07112022
2023/ASCEGYO-058 26.12.2023
2024/ASCEGY0-053 25.07.2024
| 2024/ASCEGYO-110 | 27.12.2024
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TEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE I\_*IU$TERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

i.lt‘lN‘ln'AHI s | Zeugma Gayrimenkul Dejerlame &.5.
ADRESI : "~ | Defiirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar |
| il | Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire: 502 Sehitkam|l/GAZIANTEP
ILETISIM: i Telefon: (03423215 1205

Faks:(0342)21512 06
Web: wenw, zeugmadogerleme.com

KURULUS TARIHI
| SERMAYESI
| MERSIsS NO
FAALIYET KONUSU

| 03.05.2010
i 1.100.000 TL
| D9OR071641300019

Yorordokteki mevzuat cergevesinde her torld resmi, dzel, gergek
| wve tiizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gavrimenkule davalh hak wve faydalann belirli bir

taribteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu dedereri stkileyen gayrirmenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gérmis degerleme standartlan wve esasian gergevesinde
deferlerme raporianint hazirlamak.

| IZINLER/YETKILERI Zecugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi

Kurulu'mun 1770272001 tarihli ve 24491 savili Resml Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ike yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuab
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Teblig™ cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
vermek Ozere konunun gdrisildign Kurul Karar Organi‘min
16.02.2012 tarih we 7 savili toplantisinda uyannca Sermaye |
| Pivasasi Kurulunca Listeye alnmigbr. Aynca Bankacihik
! Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SBER
'sayil Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
|‘|..ferece|-: Kurulusiann Yetkilendirilmesi we Faallyetleri Hakkinda
Yonelmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsamina glren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degeriemesi” hizmeti

| verme velkisi werilmistir.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sarngdllik Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvan Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyvasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuab geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde deferlemg raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil Iicesi, Burak Mah. 3878 Ada 12 Parselde
yver alan "A Ve B Blok MNumarah 6 Katl Betonarme Apartman Ve Arsas "
nitelidfindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 2 adet bagimsiz bilimin pazar
dederinin tespit edilmesidir. Séz konusu dejerleme galismasi gayrimenkullerin
pivasa dederinin belirleme amacyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
aragbirmalan yapilarak vyasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulun durumu
irdelenmis ve piyvasa kosullarina uygun olarak piyasa degeri arastinhp tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasidid hakkinda bilgi
verilmisgtir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep II merkezinde bulunan Sani
Konukodlu Bulvan'na girilerek Gazikent Mahallesi Istikametinde ilerlenir. Gazikent
kavsadindan Sehit Serdal Sakir caddesine girilir. Bu cadde bitiminde bu cadde ile
6036 nolu sokadin kesisim noktasindaki tasinmaza ulasilir.

Alt vapm calismalan tamamlanmis olup beledive hizmetlerinden faydalanim
Imkam tamdir, Wasim cesitllik gistermekte olup; toplu tagima araclanndan
(dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalamiimaktadir.

Enlem | 371007 |

Boylam | 37.4360

Tasinmazlarnn kenumunu gosteren uydu gdrintisl asadidaki gibidir:
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LEUGMA GAYRIMENEKUL DECERLEME ve DANDSMANLIK A%

2. Tapu Kayitlar
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

I ' Gaziantep

Ilce . Sehitkamil -

Mahalle Burak

Ada 13878 L

Parsel 112

\yiizblciimii (m?) |2.087,02 |

'Nitelik ‘A Ve B Blok Numarali 6 Kath Betonarme Apartman
| Ve Arsasi

Badimsiz Bolimler

Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iR : Bagimsiz | !Eaﬁln‘ISII Bolum
Eklenti Blok / Kat No Balim No | Arsa Payi Niteligi |
oEP0 |A/ BODRUM+ZEMIN 13 | 147/2087 | DUKKAN
| DEPD A / BODRUM+ZEMIN |14 155/2087 DUKKAN
2. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:
| Belge Adi [ Incelendigi Kurum  Belge Tarihi Belge Sayisi
Mimari Proje TKGM Portal F i -
{lk Yap Ruhsat " Sehitkamil Belediyesi | 27.01.2017 | 30
Yapi  Kullanma  Izin | Sehitkamil Belediyesi  03.08.2018 | 146 |

Belgesi | [ f I
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Gayrimenkul iZ[E ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

" Rehinler Balomi Kayit Bulunmamaktadir. -

Serhler Balimii Kayit Bulunmamaktadir.
i Bevanlar Bolimd | ....KM ne Cevrilmisgtir . Sehitkamil - 26-11-2018 09:51 - |
47004

| Yonetim Plam : 07/04/2017  Sehitkamil 17-04-2017 |
14:01 - 14015

frifaklar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| BalGmd

Tasinmaz dzerinde yer alan EF;EFEHEHH ﬁaﬁfﬁwﬁl&uﬁﬂn dedering veya
devredilebilmesine hir olumsuz etkisi bulunmadidi disinidlmektedir,

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

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Satiz gdrmemigtir.
« Hulkuki bir stirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000
digekli Uygulama Imar Plani *nda, Aynk Nizam Konut alaninda kalmaktadir.

PLAN OLCEGT | 1/1000 . ~
TAKS _ 035 | Hmax S
KAKS 11,38 EMSAL

CEKME MESAFELERI

P [
On  (Yan 'Arka 2

. - INSAAT NIZAMI | AYRIK
5 |85 (W2 |

Tasinmazin bulundufu bélge konut adirhkh olup taginmaz jle benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Acikiamalar

2025/ ASCEGYO-058
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FELGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Gayrimenkul icin ahnmis durdurma karan, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule illskln Olarak Yapilmis Sﬂzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bafimsiz bolOmiere iligkin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri it;in Ahnmis Yapi
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarna, Yapi Kullamim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gereklilifi olan
belgelerin tamarm tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirldgdd nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel (zerindeki yapilar Antep Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmaziar meveut hali ile iskan alarak
kat malkiyetine gecmistir.

Adres: Batikent Mah. 09051 nolu sokak n:1 Sehitkamil/Gaziantep

d. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S$6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yamlmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik beigesi C sinifidir.

EKB No: Y22272ESGAA3E
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FEUGHA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FiziKi
- OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dogu boylamlan ile 36° 38" wve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adwyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 8222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélOmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslann uzantis olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Diluokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin énemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzdm
baglan pamuk ve budday tarizlan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kiéknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki Gridsi gorilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban drdegi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, givercin, serge, an kugsu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrialmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
laslar ise sofiuk ve yafishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylaninda gbrilur.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkarmig, Nizip, Ofuzeli, Nurdad), Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altnc, Gineydodu Anadolu Bilgesi'nin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltOrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statlislyle metropol bir kentlir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde &nemini korumusgtur. Farkh uygarhkiann,
kaltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri i¢inde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyilk Iskender, Selevkoslar Kraliidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginlimoze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhiklanin udrak veri olmug, tarinin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ézellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gegitliligi kentin
kiiltdrel zenginliginin bir gistergesidir.

2025/ ASCEGYO-058
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FZEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve IANISMANLIE Al

Ginimizdeki Gaziantepin tarihsel baglantilan eski Daldk ve Kale ile iligkilidir.
Dildk, antik kaynaklarda T™Doliche”, Bizans kaynaklannda T“Teluck™, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dillik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dildim noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlegim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda

yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hdylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gianimizdeki halini  almistir.  Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanllar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. clarak tarihlenmektedir. Hagh
seferieri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildidl gdriimektedir.
Antep 1151 wihnda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un élimi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Jzerine Selgukiu tahtina gecen IL. Kiligarslan,
1157'de Antepi kusatmustir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubl, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye scferler
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Mogollar'a
kargt dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadiregullan ordusu Antep’s gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamarmistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmmis, sehir biyik 8lglide yikima ujramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroeglulan'nin yonetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bdlgede egemenlidini sirddrmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selimin Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle dldardlmagtir,
Kansikliktan yararlanan Memiluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selimin Mercidabik wve Ridanlye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gsehir hizla imar edliimeye baslanmig, yeni yamlar
ylkselmis, halk Osmanh Devletinin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamigtir,
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
digmana karg kadini, erkedi, biyGgl, kiglgl ile micadele veren gehir, B Subat
1921'de “Gazi” unvanim almugtir. 25 Arahk 1921 yihnda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmisgtir.
Bugin tarihi, kiltirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfafi, bes organize sanayi bélgesi, gehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollar
ile bolaenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A%

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzanbilanmn kuzeyinde kalan balomd
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sawil Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi haklandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

llce "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yagsinda iken gehit
cdilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan fige 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki balgenin iklimi ve dzellikleri gérilor. Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, glneydod@usunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica yilkseltiler; Sofdadl (1496 m), DOlGkbaba (1250 m), Glreniz (1065 m) ve
Sam Dafilar’dir (1053 m). Kigilk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir,

2015 Yili adrese dayall nifus tespit sonuglanina gére ilgemizin toplam nlfusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
simranmiz icerisinde 17 Sadhk Ocadi ile 1 ana gocuk sadhd: merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evierinin sayisi ise 25tir.

Ayrica ilce simirlan igerisinde 3 &zel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
tzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

Iice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkGgretim okulu, 3 ozel editim
ilkégretim okulu, & genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programbi Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Meslaki ve TEknsk Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &fretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozel
Anaockulu, 5 dzel ilkbgretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 Bfrencisi olup, 255 Gdretmen gdrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimig Simifli Iikégretim Okullannda editim wve
fgretim yapilmaktadir.

ficenin okur — yazar oram % 97'dir.

lice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Strlicl Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltiir Bakanhgmna badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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FEUGCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARLIK A%

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

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

Konst pakgl, Kaaien 2023
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Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde %13,3 arti.

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin ayni ddnemine gire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Komurt by sanns, Haom 2025

Kasim Ccak-Kazim

2025 2024 Dﬁ":‘;: g8 2024 M":‘;

Satip gekling gare toplam shs 141100 153014 7.8 1434133 1265 388 13,3
|p|:u-_-b_ﬁ gl 21499 o a0 =74 205 538 155 209 53.5
[nger salg ke &1 121 313 B8 s A L LR EEE 23
Satf durumuna gére toplam iy 141100 153074 7B 1434133 1265 338 133
Il et wabis 45 5A% A5 174 -5 i Akd 06 HIT 532 29
lono ol sat - 103 Tal -] TR0 DET H57T 556 154
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satiglarin pay1 %15,2 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
dineminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yihin ayni
donemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 cldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim dineminde ise 49 hin 973 ipotekli
konut satigi, ilk el olarak gercgeklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tarklye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dider satislarin pay: %84,8 olarak gerceklegti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen diger konut satiglan ise bir Onceki yilin ayni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Sakiy pakding gire kenut satip, Kasm 2025
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. i satigler [l Dager mabgler

Ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
aynl avina gire %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk 2l konut satisimin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yihn aym dénemine gdre %8,9
oramnda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el degistirdi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %38,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisinin pay! %67,0 aldu. Ikinci el konut

satiglar Ocak-Kasim doneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore
% 15,4 oranminda artarak 990 bin 37 olarak gergeklest.

Satey sekline gore konut satp, Kasm 2028
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir Onceki yilin aym ayma
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan iginde yabanalara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak

gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldudu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¥ahanalara yapilan konat satiz, Kaam 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
aym dénemine gdre %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklanna gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yamldi.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gbre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarnna
yapildi.

Uyruklara gore en ok konut axtup yapilan 19 dlke, Kazem 2025
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FREUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat mallyet endeksi yillik %22 ,57 artti, ayhk %0,98 arttu.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %0,98
arthl, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,57 artt. Bir onceki aya gre
malzeme endeksi %1,18 artty, iscilik endeksi %0,59 arth. Aynca bir dnceki
vilin ayni ayina gore malzeme endeksi % 18,68 artty, iscilik endeksi
Y%30,49 arch.

inzazt maliyvet endeksi ylhk degisim orami(3), Eldm 2025
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %22,29 artti, aylk %0,95 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %0,95 arth, bir onceki
yilin ayni ayina gore %22,29 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
%1,18 arth, iscllik endeksi %0,55 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina
gtire malzeme endeksi %18,42 artt, iscilik endeksi 929,54 arttu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina ingaan mallyet endeksi yilltk degigim oram(3:), Ekim 2025
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artti, ayhk
%% 1,05 artt.

Bina disi yvapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,05
artt, bir 8nceki yiin aym ayma gdre %23,48 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynica bir Gnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,52 artti, igcilik endeksi
%32,46 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Blna disi yaplar icin insaat maliyet endeksi yillik deglisim erami%), Ekim 20Z5
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Ingaat maliyet endelsi yillik degdisim aranlan(%). Ekim 2025
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

insaat mallyet endeksi ayhk degigim oranlan(3), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilhk % 35,4 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda yilhk %35,4 artt.

Toplam cironun alt detaylarnina bakildiinda; 2025 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrii ciro endeksi 9%629,1 artti, ingaat ciro endeksi %35,1 artly,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Toplam cire yilld degiim aram(i), Exim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Cire ersdeksles yilldk degshqim araslan(%), Ekim Z0Z5
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Toplam ciro ayhk 90,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirieri toplaminda ciro endeksi
{(2021=100), 2025 vili Ekim ayinda aylik %0,6 artt.

Taplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2025 yilh Ekim ayinda ayhik
sanayi sektéri ciro endeksi %0,8 arth, insaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ¢irg endeksi %3,8 artl.

Teplam cira aylik dedigim orane{3e), Exim 2025
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FELUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ciro sndekedari ayhk degiyim armrdan (%}, Ekim 2025
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4. Yap izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat: verilen binalarin yizdlgimi %42,6 arth.

Bir énceki yvilin aym ceyredine gére, 2025 yili IT1. ceyredinde yvapl ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayist %54,0 ve yizdlglm %426 arth.

Yo rubhgon verlken binalann dalre sayiss ve yuzolgimi, L Geyrek 2025
Craive say
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps ruheat istatistiklerd, 20432005

Yillik Yl Yillik

i CeyTak Bana savesl dedisim (5] Dzira savs dedigim () YOzHolm () dedigin (%]
23 153 20T L) o24 863 2382 197 427 535 18,7
| 2ram -8B 134053 35 X B8 534 ik

1] 34 570 6.6 M+ 488 154 45 1TF 270 2410

H 39487 b7 251589 488 159506321 282

'3 53 7Ta9 13.0 61156 283 72505 611 qra

2024 143 204 4.5 G54 058 T 180 167 598 A7
1 12363 252 207 147 545 44 2T 453 429

i Pt i 151 153 662 A4 H 13 607 615 -20.0

n 343017 =131 183 Mf 124 - e I e 208

{14 48309 =10.0 942 -14.3 B3 406 301 125

2025 1 28921 -12.0 A6E 454 -18.2 35 202 064 -200
I} 41574 A0.4 302 492 Wig 58024847 56,7

n £1 86 Z2.3 2R BSS 540 L IECH, 42 6

Toplam yozdlclimiin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili IIL. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam y(z8lgimin, %78,0"
belediyeler, %22,0" ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.

Yap: rubsan verilen yizigimde belediye ve diges yetkili idarabarin paylan (%] UL Ceyreh 2025

n 1% 4} ¥ H i e i i W 1 ] o

L

1 AL S Bl gl
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En yiiksek ylzolgim pay! %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 vih 1I1. ceyredinde yap! ruhsati verilen binalarnn kullanma amacina
gire en yilksek yiizélgim payina 37,8 milyon m?2 ile iki ve daha fazla
dairell ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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FEUGHA GAYRIMENKLIL DEGERLFEME ve DANISMANLIK A%

Yap nehsat verilen binalanm kullanma ameglonna gore yuzolgomi paylan. 1 Ceyrek 2023
= Ik ve daha fazia dawel binsta
Earery Binalan vo epiar
= Bir claied nala
® (Wi jiyan binatan
Kamy ajlence, &iim hastane veya
pasym irdysian Dnalan
Teplan ve peERnoe DS DanaEsn
= licannet amach pimayan dher binalar

el v Danalae

ek GG Aameat yarian

» Trafk wu feiigim binztan
Grafkeeki rahamdar, yuvarlamadan dokay toplams vemmeyebilir

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yuzdlcimi %22,8 arth.
Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yil IIL geyredinde yap

kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayis ve ylzdlgdm
%22,.8 arttl.

¥apr kollanma ici belgesi verilen binplarm daire saywms ve picdlginmi, 0. Geyrek 2025
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TEUGMA CAVRIMENKUL DEGFERLEME ve DANISMARNLIK A,

Yape kullanma izin belgesi istatistikleri, 20232025

Wil Yk ek
¥l Geyrek  Binas gagsi deflgim s Daite BEAEL defRgim (36} Yieblcim ipT dafeim rk
2023 22 511 A18 544 Gap 84 118 G4 492 A58

| 21820 ER 127 T45 18E 27403 720 =172

] 15289 24 110 ETR 24 23 53T 233 PTa

1] 70 R -1d.2 114 BHE =164 #% A0 33 -14.6

I J0gigs B3 166 958 &5 41 BS54 2B 3.5

i ir Y 10% 759 13,8 Bah TES 176 438 162 021 164
] et 43.0 184 943 43,7 4185087 534 318

] 17 [R2 =116 B0 25 =145 PR A0 =112

1] 22304 g2 177 RGE 04 27093 73F 47

o 35034 141 232 TET 734 48 556 026 18,1

i L | 2318 =280 120215 214 31 122634 =243
Il 20 20 18,5 130548 &5 ZT 30 F45 kel ]

Hl 23552 5.6 140 287 228 FA 264279 228

Toplam yOzolgOmin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yili 111. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen toplam

yizélgimiin, %.79,4'0 belediyeler, %20,6's! ise diger yetkill idareler
tarafindan verildi.

Yap: kullanma irin belges] varilan yuzolgimde beledbys va diger yetkili idarelerin paylan [3). 1. enyrrek HIF5

1] i | T LY, 1 1 ol '3 | [ [ H] I i E

Far ka1 L0373 P B | 225

En yiksek yOzdlglim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yib II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gire en yiksek ylzélgim paymina 21,5 milyon m2 jle iki
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FENHGMA GAYRIMENKELL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m=
ile sanayl binalan ve depolar izledi.

Yaps kullanma igin belgesi verllen binalarin kullarona amacina gore yuzokgumi paylar, AL Ceyrek 2005
nifd ve duhi fada daiell binale

Sanayi bnalary v depalar

m Ot e binatan
Ko sieecs alilim. hastane veya
balom kurvhrglen Binalan
Toptan we petabkends Boared bimatan
liamet amach olmayan difp boalar
Cred wor binalas

w Teafi v ledizim binalan

# Halka a0 ikame! yerlei

Grafileki rakamiar yuvaramadan dolayi opdemn wermryedili

Takvim etkilerinden arindinlmig yap! ruhsat toplam yizdigimi %640,9
artts.

Takvim etkilerinden arindinimis serilerde, bir 8nceki yilin ayni ceyredine
gére, 2025 yili III. ceyredinde yap! ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve ylzdlgim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir énceki ceyrege
gore, 2025 yih III. geyredinde yap: ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisl %7,2 ve yuzdlgim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndiriimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yizoleimid %204 arthi.

Takvim etkilerinden anndinlmig serilerde, bir dnceki yilin ayni ceyredine
gore, 2025 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve ylzdlgim *620,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise, bir Gnceki ceyrede
gbre, 2025 yili IIL. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldl, daire sayist %0,5 azaldi ve yuzdlcim %3,7 arth.

c. Defjerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Mumiu Faktarier
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Sosyal donatilara yakin kenumda olmas:
Terclh edilen alanda olmasi
Cadde Cepheli olmasi

Numsuzx Faktirier

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatiar

Balgenin gelisime agik olmasi.
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklcsecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Tasinmaz ana gayrimenkul 208702 m2 parsel alan Gzerine A-B blok olmak
lizere 2 blok halinde inga edilmistir, A blok; bodrum + zemin + 4 normal kat +
cati kat olarak insa edilmigtir. B.B lerin katlara gbre dagihmi;
Bodrum kat : Misterek alaniar ,13-14 B.B. nolu dikkan eklentileri ,
Zemin kat: 13-14 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
1.Mormal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,
2.Normal kat: 4-5-6 B.B. Nolu 3 adet mesken,
3.Normal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 3 adet mesken,
4.Mormal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Bélim Ozellikleri :

13 B.B. Nolu dikkan ; Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,30 m2 , bodrum kat :92,5 m2 olmak (Gzere toplam 233,80 m2 alanlidir.

14 B.B. Nolu diikkan : Projesinde bodrum ve zemin kattan ibarettir. Zemin kat :
141,8 m2 , bodrum kat :106,8 m2 olmak Gzere toplam 248,60 m2 alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGCEHLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden runsat almayi
gerektiren bir degigiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullanildig:, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Haklkinda Bilgi

Defereme konusu taginmazlar dikkan nitelidindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtiniabilir
(benzer) wvarhklarla karsilagtinlmasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belidendlfi yaklasim ifade eder.

Asadiida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yvaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdrulmektedir:

(a) deferleme konusu varlidin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b} dederdeme konusu varhdin veya buna énemli diclide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(¢) dnemli dlgide benzer varlklar ile ilgili sk yaplan ve/veya ginecel
goziemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminmin uygulanmas: ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli giriimekle birlikte, s0z konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asafidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb adiriik verilebilir. Pazar
yaklasimumin  agadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacafim ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandimiip afirhiklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gdrilmektedir:
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli dlcide benzer varhikiara iligkin
iglernlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerieme konusu varhdin veya huna &Gnemll Olclide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkhliklanmn,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yinelik bilgilerin glvenilir olmamas (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alicih, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vi.]),

(e) varhgin degerini etkileyen &nemli unsurun varh@in yeniden Uretim maliyeti
veya geiir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varhidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan igeren islemlere iliskin  bir kamtn genelde
bulunamayacad anlamina gelir, Pazar yaklagimimin kullamimadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamm
gerekli gdrilmektedir (rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dicitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya Gnemli dlciide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederiemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriiklerin ve
farkhliklann karsilastrmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayah dizeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederiemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri lle
nasil sayisallagtinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundufundan
dederleme calismasinda tek yintern olarak pazar yaklasimn kullamimistr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadn
Satis Emsalleri
Emsal | Beyan | Gozieml | Nitelig | Satisa | Satiga | Higilisi Tletigim
Mo Edilen anan | Sunulan Sunulan
Alan Alan Dedard (TL) Birim
I {I‘l‘ll::l |

[m) [ Dadarl | |
(TL/m2)

Emsal 1 | 150,00 | 130,00 | Dikkan | 9.700.000,00 | 64.566,67 | Eymen Emiak | O (534) 637 55 B
Emsal2 | 185,00 | 160,00  Dikkan 10.250.000,00 | 5540541 | Mesrs Emisk | O (543) 969 01 73

[ Emsdl 3 | 12000 | 12700 COkkan | B.750.000,00 | &8.897.64 Riva Ernlak 0 (545) 545 17 1%
Emeal4 | 13400 | 120,00 | Dikkan | 8.500.000,00 | 63.432,84 | Mshb Endak 0 (545} 789 37 27
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

2. Kullamilan emsallerin sanal

ortamdaki

haritalarindan

cikartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

gosteren krokiler

=

Fialfe 27

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

s Satiys - TYap X,
Ems L";"_I | Sunulan | gl Caph ﬁh Konu Zama 1 Serefty I Pazarh l Manzar i Dige ::l]m;:_irlir:" |
alNe ey ?Tef}cﬂ ﬂ[m'“m' |80 g |mD. mD. 'rr;g: . @ 0. kD, |2 . "0 Cogar
Emat | 1ap [97000 | op o | oo |-10w 0w | T |-s% 5% |o0% lose | an.s00|
1 (o0 | ' [ 10%% | . = i ==l

o L2500, | [.- | rRrnE
; =t L1ed Do I-b4_l}53 | 10% 0% | 0% | g 0% | -5% | -5% !ﬂ% I'I.'.I‘I-"n .:1.1_11]:
| Tl | B.750.0 | - -
53 . 137 an 68.898 |, ... .I.':!% iﬂ% .0% 5% -5% -5%0 % 0% L1643
Finsal | B.500.0 o g E ae | F * M i _cne. | !
4 110 oo | #7273 ‘ o O [C10% 0% oo S% 5% 0% 0% 5|:|.:.|??.
Crtalama Birin Deder {TL/M2) | 50.413;

Emsal taginmazlarn tamarmi taginmaziara benzer nitelikte

gayrimenkullerden secilmistir. Emsallerin tamaminda pazarlik payi (

emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasiian sonug asadidaki gibidir.
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.
Bagimsiz Bélimdn Pazar dederi:

Tasinmazin bulundudu bilgede bodrum kat zemin katin 1/6's1, asma kat ise 1/3'0
kadar degerlidir. Bu durumda zemine indirgenmis alan hesabi agagidaki gibidir.

A BLOK 13 NOLU B.B.

| Formdil : { Bodrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alani + { .F.srna kak atani ¢ Oran )
1 [

Zemin kat alam Bodrom kat alan Qran__ | Asma kat alani ran l indirgenmiz atan !
[141,3 m |25  m* |1 o mé 173 156,72 me
: Formiil = { Tndirgenmis Alan + Birim Frval ) Projedei alan 1) o |

indirgenmis alan  Birim Fiyat (TL ) Projedeki Alan  Orlalama Birim Fival
| 158,72 Len® | 500400 2338 |m?  |33.7R3ZT | TSR

A BLOK 14 NOLU B.E.

| Farmid - { Bodrem kat alani f Oran )+ Zemim kat Alam b [ &sma kat alam ¢ Oran ] |

Zestian kEL alarm Badrurm kil alans | Oran Anma kal alarn Crarnt | Indirgenmis akan
| I | | | | | | |
'FM1E 000 ‘m® | 1068 m* Lis D m? 1/3 | 15960 m*

i Foemmial - Indlrgcnmlg Alan * Binm Fl':m:;j J Projedek aksn |
1 T R "
|
! Trichirgpesnomig alans | Birirn Fiyal (TL ) Projedeki Alan | Orlalamea Birim Fipal
| 159,60 m* | 50400 2486 | m? | 32.356,36 i'I'L.l'n'F |

Bafimsiz BAlGmGn Pazar degeri:

: | Badimsiz Takdir Edilen |Yuvarlatilmug
. Bagimsiz iBi:Hi.'lm Alam Birim Deger |Ba§|m5rz Bolim
'Blok No 'Bélim No (m2)  (TL/m2) _Dederi ( TL )
A 13 _ {2338 33.783 i 7.900.000
A 2 2 |248.6 32.357 _ 8.045.000
. i TOPLAM | 15.945.000,00
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b. Maliyet Yaklasimi iIle Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagsimi, bir ahcinin, gereksiz killfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu oimadikca, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhin elde
atme  maliyetinden daha fazlz ddeme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi  yaklasimdir. Bu
vaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya veniden tretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarninin digllmesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deger belirflenmektedir.

Asagida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerckli gdriimektedir:

{2) kathmalann dederleme konusu varlikla énemli élglide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal ksitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi wve wvarhdin,
kKatihmaillann degereme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmavyacaklan kadar, kisa bir sirede
yaniden olugturulabilmesi,

(b} varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine Gzgl niteliginin gelir
yaklagirmin veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame deder drmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda maliyvet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
vaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birikte,
soz konusu kriterlerin karsilanamadid agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir,
Maliyet yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacagimi ve maliyet
yaklasimi ile belilenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinhp afirkklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalann aym faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmay disindikiert,
ancak varhdin yeniden olusturulmasinin dninde potansiyvel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacnin bulunmasi,

{b) malivet yaklasiminin dijer yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (Grnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amacivla kullanilmasi), ve/fveyva

{c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanulan varsayimlan son derece gOvenilir
kilacak kadar, veni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varhfin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda
gecen sUreye kadar katlamilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
2025 /ASCEGYDO-058
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

yapmadigimi}) ve katihmcilann, varhdin, tamamlandidindakl delierinden wvarhid
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér wve riske gdre vaplan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yvansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satllk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullamimarmistir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamimarmustir.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kullarilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullantimamistie.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi agiklayicl bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari defere donlstirlimesi ile belirenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varhk tarafindan yarabilan geliferin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflanmin buglnki degerine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verllen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) varkdin gelir yaratma kabilivetinin katihmcinin giziyle dederi etkileyven gok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevout olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda ver verilen durumiarda gelir yvaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
onemli vefveya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kritererin karsilanamadigr  asadidaki  ilave durumiarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu vaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhik wverilebilir. Gelir
yaklagiminin  agadidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanmp uygulanamayacadimi ve gelir
yaklasimi ile belifenen gosterge niteligindeki deeri pekistirmek amacyla
adiriiklandinlip adirhklandinlamayacading dikkate almas: gerekli gbrilmektedir:

2025/ ASCEGYD-058
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(2} degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimamn gbziyle
degeri etkileyen bircok faktGrden yalmizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

{c) deferleme konusu varhkla ilgill bilgive erisimsiziidin bulunmasi (&rnedin,
kontrol gidcd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederlerne konusu wvaridin gelir yaratmaya heniiz bazlamamasi, ancak
baglamasinin planianmig olmasi.

Gelir yalklagiminin temelini, yatimmeolarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk  (“pazar riski® wveva
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeler
bekienir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullaniimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagn ve vyapilan diger
varsayimliar

Gelir yaklagimi kullamlmamistir.

3. Indirgeme/iskonte orammin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintihh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamilmargtr.,
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklagirm kullamilmamisgtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.
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Kira Emsaller]
| Emsal | Beyan Miteligi | Kiraya Kiraya Tigilisi fletisim
| Mo Edilen Alan Sunulan Sunulan | |
| {m2} Diegari (TL) Birim Degar]
[TL/m2} |
1
(Emsal1l | 185,00 140,00 | Dilkkan ~ 45.000,00 243,24 Leon City Emlak i
| o = === = =
Emsal 2 i 85,00 | 60,00 | Diikkan | 25.000,00 | 294,12 ¥ilteksEmlak
| Emsal3 | 60,00 | 55,00 | Dilkkan  17.000,00 309,09 Kerem Emlak

K UniG[Mandiler

e, AL e W

[Fi
KIRALIK DUKKAMN
P Mrayn ‘Gerpeki Biren Yaps Furs Mmnz

Emzal  Yiedkonm Ceph  #lan  Konom Tam Sorefi Ohsje Dtz edkBmis
Me [ma) gr‘,f;"'““"’"“?.:ﬂ':ﬁ eD. B D =ano. TP e p n"" 2% +B. Birim Dmger
Emsal 1 k11 45.000 21 e Fh - 15 0% 5% 0% 5% D% (%% 182
Emsal 2 il Eh.000 284 b -3% -15% D% 5% 0% -5% D% 0% 205
bmsal 3 &0 17.000 283 0% 5% -13% M -5 0% 5% 0% 0% 15

Ortalama Birim Deder (TL/mi) 196
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Emsal taginmazlann tamarm tasinmazlara benzer nitelikte
gayrimenkullerden secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarlik payr |
emlakg komisyonu )} bulunmaktadir.

7 = Bolii Kira et
ABLOK 13 MOLU B.B.

Formil = [ Bodrum kat alam f Oran } + Zemin kat Alann [ Asmia kit alam / Oran )
Zemin kat alam Bodrum kat alam CDran Asma kat alan O Indirgenmis alan
1413 m’ 925 mt 1/6 om 13 memm’
Formiil :{ indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Prajedeki alan
indirgenmizalan  Birim Fiyat (TL) Projedeid Alan  Ortalsma Birim Fiyat
156,72 m" 195 3B3Em’ 130,71 T/m’

A BLOK 14 NOLL B.B.

Formdil : [ Bodrum kat alani / Oran ) + 2Zemin kat Alani + | Asma kat alam / Oran )
Zemim kat alam Bodrem kat alam Oran Asmma kat alam Oran indirgenmis alan
1418 m’ 106,83 m* 16 O Y3 159,60 m
Formill : { indirgenmis Alan * Birim Fivat ) / Projedeki alan
indirgenmiz alan  Birim Fiyat (TL] Projodeki Alan Ortalarna Birim Fivat

159,60 m" 195  MEEm 125,18 TI/m”
'Blok | Bagimsiz | Bagimsiz | Takdir Bagimsiz [ Yuvariatilmis
Mo | Bolim Boliim Edilen Baliim Kira | Bagimsiz BSlim
' { No Kiralanabilir | Birim Kira Degeri | Kira Dederi
Alani {(m2) | Degeri (TL/ay) (TL/ay)

| (TLfm2) ,

A 113 233,8 130,7 I 30.560 | 30.600,00 |
A 14 248,6 138 | 31122 | '31.100,00
i TOPLAM 61.700,00

l} |

Takdir edilen kira emsalleri KDV dahil olarak tespit edilmistir. Bu naden ile tasinmazlar
icin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir.
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdh yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

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

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje degeriemesi yapilmamistir,
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazlann konut olarak kullamnilmasimin en verimli ve en iyi kullamim sekli
oldugu diglinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Mugterek veya bilinmis bir lkasim bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklh Degerleme Yéntemleri :i:!le_ Analiz  Sonuglarimin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlarn’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yéntemin dofrulufiuna ve giivenilififine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlgin degeriemesi igin birden fazia dederleme ytntemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilris olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilifigine yiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazia yontern kullamlmarmstir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadr.

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

Dederleme konusu taginmazlar Grerindeki takyidatlar ve buna dair gdriislers
raporda "Gayrimenkul Iie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Sinidama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi® bashén albnda yer
veriimigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Oiclde
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir siniflamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifi dedildir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakk veya devremilk hakk” dedgildir.

- Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sawii Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanng
lligkin Esasfar Tebligimin 22. maddesinin birinc fikrasimmn (a) bendi konut ve
dikkean benzeri yapilann portfdye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranm (b)
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yvapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat mdilkivetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur, Ancak, milkiveti tek baging ya da baska kisilerle birlikte ortakiifa ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bdlimlerinin yalmzca kira geliri eide etme
amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiva iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas! ve lapu senedinde belirtilen niteliffinin tasinmazin mevout durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alimmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis ofmas: sartimin yerine getirilimesi
igin yeterli kabul edili. Amian fikranin (c) bendine gére gayrimenku! yatifim
ortaklikiarr portfiylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dodrudan ve dnemli olgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayvall haklar dahil editebilir.
Ayrica amian fikrarmin () bendinge gdre gayrimenkul yabinm ortaklikiarn herhangi
hir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi alan variikiara ve
haklara vatinm yvaparmaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esasiar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhid portfoyine ahnmasinda bir sakinca
olmadidi 8n gérilmektedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Dederlere uzmanimn raporda belirtfigi tOm analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatl hikimlerine gdre hazirlanmustir,
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuah cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd:
portféyinde "Dikkan” bashin altinda bulunmasinda herhangi bir sakimca olmadid
gdris ve kanaatindeyiz.
KDV grantan giincel mevzuat dodrultusunda kullamilrmestir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimar parcas! olup bagimsiz kullanilamaz.

+ FRapor kopyalanmin kullammlan halinde ortava cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmaziar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.milkivetindeki 2 adet
badimsiz bolim igin;

Rapor tarihine gire tasinmazin KDV'siz ve KDV ﬂéﬁeﬁ_

KDV'siz Dederi | KDV Degeri [ % 20 ) i

15.945.000,00 TL | 19.134.000,00 |

RAPORU HAZIRLAYANLAR /_\

' KONTROL sdnum.itner.‘iﬁ LETE UZMANI

RT (SPK Lisans
0:400582)
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