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ZEUCMA CGAYRIMEMKUL DECERLEME ve DANESMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
' BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulam ve siradan
dederlerme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan agklamak niyvetiyle
yaplimamistir.

Milk ile ilgili hichir bilgide degisiklik vapilmarmstir, Milkivet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin abndii makamlar genel olarak glvenilir kabul edilifler. Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi alila ve en wverimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsavilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmarmiz eldeki werilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederieme
calismas yvaprmugtir. Aksi belitilmedikce blOylklOk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dofru oldufu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amacyla kullamlmisbir. Bagka highir
amacla givenilir referans olarak kullarmlmamalidir.

Aksi ack olarak belirtilmedidi sOrece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmarmistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme siirecine yardima olmas dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci giz énine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme vzmamimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullarina badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri gbdz Onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz éndne abnmigtir.

Firmamizi milk Uzerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saflifa zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapiirken dederin digsmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifi Sngdruliir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misgteri
istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstrabilir.

Konu miilk ile ilgili degerlerme uzmaninin zemin kirliligi etGdi galigmas) yapmasi
miamkin dedildir. Bu nedenle gérildGgl kedarn ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadidi kabul
edilmistir.

2025/ASCEGYO-062
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FEUCMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi” bilim dabmin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile flgili detayli bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde vyaplan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir, Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak degerleme calismasi yapilmigtr.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunuian bulgular sahip oldufumur tiim hilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, taralsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmalktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igcindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gikarnimiz
vaya an yargimer bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevle ilgili olarak werdijimiz hizmel ve aldidimiz doret, misterinin amag
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmes sonuclann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veyva bu degerlemenin tasarlanan kullamimivia dofdrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarnina gire gerceklestirilmistir.

2. Raporlama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7o Bu raporun kEonusu olan midlk sahsen incelenmislir. Dejerleme calismasinda gdrew
alanlatin dederlemesi yvapilan midlkin yeri ve tird konusunda daha nceden
deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haarlanmasinda meslaki
bir vardimda bulunmarmegbr.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan haziranmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis clmakla
birlikte Degerieme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.'nin yazil izni olmadan codaltlamaz we Oglincd kisilere
verilemez.
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FEUCMA CAVRIMENKLUL DEGERLEME se IFANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-062

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Degerleme Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam - Ayscl ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 fASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Pivasasi Kurulumun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklanda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmigtr.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dedierleme konusu tasinmaz igin son Gg yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi

| N _
2022/ASCE-D55 07.11.2022
| 2023/ASCEGYO-062 26.12.2023
| 2024/ASCEGYO-057 | 25.07.2024
| 2024/ASCEGYO-114 ' 27.12.2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5,
ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kihckale Cad. No:20 Vakiflar
i1 Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: ' Telefon: (0342)215 1205
i Faks:{(0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegerleme. com
| =i Mail : infoireugmadegererme, oo, Er
KURLULUS TARIHI | 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
MERSIS NO | D95B071641300019
FAALIYET KONUSU I Yururlokteki mevzual I;EH;E‘."EF-:iI‘IdE hear tirld resmi, gzel, ge&&_
[

I?__- PN - -
IZINLER/YETKILERI

ve tirel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkuol
projelerinin ve gayrimenkule dayalh bak wve faydalann belidi bir
tarihteki mubtemel deferlerining bagimsiz we tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullanimi analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gdrmis dederleme standartlan ve esaslam gercevesinde
dederleme raporlarnini hazirlamak.

Zeugma Gavrimenkul Dederleme A5, Sermave Piyasas
Kurdlu'mun 1770272001 tarihli ve 24491 sayvih Resmi Gazete'de
Seriz VIII, Mo: 35 ile vayimlanan “Sermave Piyvasas) Mevzuat
cercevesinde Gavrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Tli@kin Esaslar
Hakkinda Tebli@” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
[ wermek dzere konunun gordsdldddd Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih we 7 sayvil toplanbisinda uyannca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeye alinmustir. Aynica Bankacilik
Diirenlema ve Denaellerme Kurulunun 05.06.2014 Larih ve SESE
rsayvill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
[ Werecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi we Faalivetleri Hakkinda
[ Yonetmelik’In 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
[ 4. Maddesi kapsamima giren "gayrimenkuol, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve Faydalann dederdemesi™ hizmeti
| werme yeatkisi verilmigtir.

2025/ASCEGYO-062
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangillik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geregince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazifdanmasidir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Gazi Mah. 266 Ada 673 Parselde
veralan™ 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsas” niteligindeki ana
gayrimenkul Ozerinde yer alan 10 adet bagimsiz biliimiin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S8z konusu degerleme calismast gayrimenkullerin piyasa degerinin
belileme amacyla hazirdlanmistir. Bu raporda resmi kurum  arastirmalarn
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uyaun olarak piyasa dederl arastinhp tespit edilmigtir. Aynca rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde
dederlendirilmiz ve dedere nasil ulagidid hakkinda bilgi verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinde bulunan Zilbeyde

Hanmim Bulvan'na girilerek Gazi Mahallesi istikametinde iledenir. Bu bulvan dik
kesen Battal Bey Caddesi késesinde bulunan taginmaza ulasilir,

Alt yam calismalan tamamlanmis olup belediyve hizmetlerinden faydadanim
imkam tamdir. Ulasim gesitlilik gbstermekte olup; toplu tamima araclanndan
(dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

' Enlem | 37.0649 |

Boylam l 37.3480 |

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gdrontisi asadidaki gibidir:

T SR ol e
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

TN

Il ‘Gaziantep
Iice Sehitkamil
|Mahalle Gazi .
|Ada | 266 £
| Parsel 1673 )
| Yuzolgimia | 990,57
(m?) .
 Nitelik 7 Kath Betonarme Apartman Ve Arsasi

Badimsiz Bolimler

‘Malik [ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S ]
KatNo | B.B.No | Arsa Payi | Mimari yapisi T Alant
| |
: e iy 76/991 | MESKEN 153,00 |
|1 ! 2 76/991 " MESKEN | 153,00
& 3 76/991 ' MESKEN | 153,00
3 1 76/551 | “MESKEN 153,00
4 T MESKEN | 153,00 |
| 5 ve CATT 9] “inz/991 | MESKEN 253,00
5 VE CATL | 10 | 102/991 MESKEM 253,00 |
ZEMIN | 11 84/991 | DUKKAN ~ 116,00
ZEMIN i 12 Ba/5G1 | DUKKAN 116,00
| BODRUM | 13 | 1175981 | GARATD | 28,00
I | ! —_—
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
| Belge Adi [iIncelendidi Kurum | Belge Tarihl  Belge Sayist |
2 -l I
Mimari Proje TKGM Portah |
“ilk Yap: Ruhsati Sehitkamil Belediyesi ~ 29.08.2004 | 213
- N || ! |
' Son Yapr Rubsali Sehitkamil Belediyesi  29.09.2009 | 232
[ |

“Yapi Kullanma Izin Belgesi l5&hitkami'| Belediyesi 19.01.2012 | 007
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LEVCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifi
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.
|
| Serhler Balomi Kayit Bulunmamaktadir. |
Beyanlar BElimd | ....KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 02-02-2013 13:36 -
|
| i 3100

| Yénetim Plan : 06/04/2009 Sehitkamil - 07-04-2009
09:55 - 8530

Irtifakiar Bélimi | Kayit Bulunmamaktadir.

‘Muhdesat Balimi Kayit Bulunmamaktadir.

‘MALIK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Taginmazlar dzerinde vyer alan beyanlar gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesing bir olumsuz etkisi bulunmadigi disindimektedir.

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Donemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yvil icerisinde ;

« Satis gormemistir.
« Hukuki bir slirece konu edilmemistir.

c. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir.  1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plam ‘nda, Aynk Nizam Konut alaninda kalmaktadir.

| PLAN GLGEGT 11000 o
| TAKS | 0,40 e I
KAKS 1,80 EMSAL

CEKME MESAFELERI

'On  Yan  Arka

. - |
INSAAT NIZAMI AYRIK
R T

Tasinmazin bulundudu bélge konut agirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
2025/ASCEGYOD-062
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul i¢in alinmig durdurma karan, yikim karan, riskli yapr tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihig Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bafiimsiz bélumlere iliskin
olarak yapilmis sizlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarnina, Tadilat Ruhsatlarma, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Ahinmadidina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tOm izinler alinmig olup yasal gereklilidi olan
belgelerin tamami tam wve dogru olarak Sehitkamil Beledivesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MidGrdG40 nde mevouttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Tlgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yvapilar Antep Yapi Denetim Firmasi tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar meveut hali ile iskan alarak
kat milkiyetine gecmistir.

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

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dedgerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Siéz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenku! dederlemesi beliri projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel lzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili olarak

https://beptr.csb.gov. tr/bep-web/# fgueryEkb internet adresinden UAVT kodu ile
sorau yapilmis olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.

2025 /ASCEGYO-062
13 e

N X



FEVGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME v BANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIzIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38% 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuseyinde Kahramanmaray; guneyinde Swuriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km=2'lik alaniyla Tlrkiye
toprakiarinin yvaklasik clarak %1'lik bolomunu kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis olan Sc:-fdar'_.jlarrmn bulundudu ilde;
Didlikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanimi; Firat Nehri, Mizip Gayi, Afrin Cavi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanni olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uzim
badlan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlarn, step ve yan step bitki &rtGsu gdrilmektedir. T
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglar, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin guney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda goriliir.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkarmg, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin alono, Gineydodu Anadolu Bilgesinin ise en biyuk kenti olan
Gaziantep: niiffusu, ekonomik potansiyeli, kiltGrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliyliksehir statistyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'min kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde &nemini korumugtur. Farkh uygariikiann,
kiiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitarni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevikoslar Kralhd:, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimaze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin gesitliligi kentin
kaltirel zengintiginin bir gbstergesidir.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Glndmuzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dalik ve Kale ile iligkilidir,
Dalik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck®, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski ¢cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diifiim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Dhidk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiyiik olan bir
tepa Uzerine gnzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glnumdlzdeki halini  almigtir, Memluklar, Dulkadiroflulan wve
Osmanhlar doneminde gesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. oclarak tarihlenmektedir. Hacli
seferieri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 wilnda Sultan LMesud zamanmindz, Anadolu Selguklulanin eline
gecmig, sultan Mesud'un Slimd Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alimmgbir, Bunun dzerine Selcukiu tahting gegen II. Kihcarsian,
1157'de Antep'i kusatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmigtir, 1218'de Selguklu Sultaru 1. lzzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kargt dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukly hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamighr. Antep 1400 yihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
aglinmig, sehir biyik &lgide yikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakovunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogiulanmin yinetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yihnda Alauddevle Bozkurt
Bey’in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir déinem yagamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
sSultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldGralmtstir.
Kansikliktan yararlanan Memluklar, Antepl ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi albina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerleme diénemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819%'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’l sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir,
I.DinyaSavasi'ma kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars kadim, erkegi, buylgl, kicgiuglo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de ™Gazi” unvanin almistir. 25 Arahk 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhburivet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiln tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yvemekierini barnndiran
mutfadi, bes organize sanayl bilgesi, sehirleraras ve uluslararasi baglant yollan
ile bélgenin en tnemli kentlerinden biri oclan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir,
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FEVCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Sehitkamil il;esi Haklnda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bolumi
merkez olmak lzere Sehitkamil adiyla, 3398 sawili Gaziantep 1IN Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Iige "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 vasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikleri gbrilir. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, glneydodusunda Ofuzeli, giineyinde Sahinbey ve babsinda ise MNurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dalukbaba (1250 m), Gureniz {1069 m) ve
Sam Dadlar’dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yilh adrese dayal nifus tespit sonuglanina gire ilgcemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) we 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 vyatakh). Ilge
sinirlanmiz icerisinde 17 Saghk Ocadi lle 1 ana gocuk saghd) merkezi faaliyet
gistermektedir, Bu ocaklanmiza bagh saglik evlierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilce simirlan icerisinde 3 Gzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkGgretim okulu, 3 dzel egitim
ilk6gretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ila 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ddrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 &fretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozcl
Anaokulu, 5 dzel ilkogretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullarnimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli Ilkédretim Okullannda egitim ve
ggretim yapilmaktadir,

flcenin okur — yazar oram % 97'dir.

[lce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siridcl Kursu lle 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanhfina badl 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kutuphanesi
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

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

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

Korut satig, Kasm 2025
el

125 100
I (1
#5106
12304
140000 121 103
1060 0001
30 D00 I | I
i
~‘-c. -f“' :-.-“'IL < BT L é- -f Pt "H e “:';..‘F e
B B & 3 .
:ﬁl.n-'_::,_fr__ .;.*--‘\-'_a-.s-'f\.t.-.._...r,_-: .-;1-__-:_:.'i',-.__-.-,?«.5-~._1r

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin aym dénemine gire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklest.
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FEUVGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Kerat sats sayss, Kasm 2025

s Ocak Kasim
s aop4 TR 2223 a0z CodE
[#e] (%)
Sahy geklime ghire toplans satig 147 100 153 014 7.8 1 454 133 1 265 388 13,2
potekh zatg 21£95 27 Eoa A 24 538 155 L0 =
Crifer sty 115 501 131 210 L4 1226 gl VAFDATE s
in-'h:_ durumuna lil';irl toplam eatiy 147 100 153d74 -7.8 14381733 1 265 388 132
fe =l sals 45 505 40274 34 444 008 ST a3 ES
kol @f sadng g2 510 123 740 -&5 52 037 857 555 154

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tiurkiye genelinde ipotekli konut satiglar Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satiglarin pay1 %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
daneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
donemine gore %53,5 oraminda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Diger satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde diger konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gére %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satigian icinde dider satislann pay! %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen diger konut satisian ise bir onceki yilin aym
dénemine gre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Satig pakding gfire kenut satip Keaen 2025
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Ik el konut satis sayis 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde itk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gére %54 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki vilin ayr dénemine gbre %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayis Kasim ayinda bir dneceki yilin
ayri ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin pay! %67,0 oldu. ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir Onceki yihin aym ddnemine gore
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Safig pekline gira enut satg, Kasim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satisian Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore 99,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satigiar icinde yabancilara yapilan konut satisinin payt %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabaroclara yaprlan Kenut satiss, Kasim $025
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Yabancilara vapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin
aynl dénemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapiidi.

Kasim ayinda Ulke uyrukianna gbre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildi.

Uyruklara gre am ok kanut antip yapilan 10 Glke, Kanm 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 arth, ayhk %0,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir nceki aya gbre %0,98
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,57 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,18 arttl, iscilik endeksi 90,59 artti. Ayrica bir onceki
yihin ayni ayina gbre malzeme endeksi %18,68 arth, Iscilik endeksi

% 30,49 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram{3%), Ekim 2025
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Bina insaat maliyet endeksi yillik %22 .29 artti, ayhk 90,95 artt:.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Gnceki aya gore %0,95 artt, bir onceki
yilin ayni ayina gbre %22,29 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
% 1,18 artl, iscilik endeksi %0,55 arthi. Aynica bir Onceki yilin ayru ayina
gbre malzeme endeksi % 18,42 arttl, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaats maliyet sndeksi yilbk degigim orarm3:), Ekdm 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUT DEGERLEME ve IDANISMANLIK A5

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artt, aylhk
%1,05 arth.

Bina dis yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,05
arth, bir énceki yilin ayni ayina gore %23,48 arttl. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artt, iscilik endeksi %0,73 arthl. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,52 artti, iscilik endeksi
9%32,46 arthl.

Bina dip ympilar igin ingat maliyet endeksi yilhik degigim oram(%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A5,

Ingaat maliyet endeks] yilhk de@ilsim cranlan{%%), Ekim 2025

inGaat
=
E
i
L]
il
-]
n
(-]

‘@
L]
e
[
i e — -~ NN
| =
m
R —— = e e T Y
=
=
R ] 1 L
o=
-
A ..ol
iy
Bl
2

i m it b 20

Ingaqt
=
L]
E
a
Ly}
-
u
=

il N [ 55

'I-_i Crmers IR T —————— e T LY
=
e
a RETA i s MR e = e s e s
[
=
I
lxilih SN 1.5

E
T T e R | T
==
==
Eon Mo D e ey 1,70
i B

2

]

-

S T O

3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro vilhik 935,4 artt.

Sanayi, ingsaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili EKim ayinda yillik %35,4 artti.
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FEUCMA CAYRIMENKUL BEGCERLEME vo DANISMANLIK Ak

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yvili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %029,1 artti, insaat ciro endeksi %35,1 artti,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi 2%.38,7 artti.

Taplam gire yillik degnim ermmi), Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100)}, 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2025 yili EKim ayinda aylik
sanayi sektérld ciro endeksi %0,8 artt, ingaat ciro endeksi %1,4 artti,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam diro ayhic dedign oram(%), Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap! ruhsatl verilen binalanin yizdlcimd %42,6 artt.

Bir 6nceki yiin ayni geyredine gore, 2025 yili II1. geyredinde yap ruhsab
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yizodlgim %42 6 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap rehsan verflen binalarn daira sayes ve yikp#cimd, W, Ceyrak 20245
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YWapu rohsanh istatistikleri, #023-7075

Yillik ik ikl

kil CenTek Eina savesl defigim (%%} _Dialre zanss dedizim (%) WSl [Ty defighm {5}
2023 153 277 8.7 524 8032 28,2 197 427 535 167
I FREET H3H EE s 35 N HEIH AR EH

Il 217D &8 204 455 35,4 45172270 24.0

] 4 46T 252 220 158 13,5 48 330 821 it

4] h3 FE 130 151 156 8.3 T#a05 611 T4

2024 T4 204 £ ] B4 (68 1,7 &0 16T 599 a7
| 32863 T2 HT 47 B45 44 027 453 42,9

Il TS | 191 153 682 -248 33 507 615 -23.6

1] 34 301 -13.1 B3 TIT -15.4 R T B P

L'} 48 339 -10.0 a0 542 1432 B3 406 351 125

2025 | 28 21 -12.0 100 454 -1g2 15 202 168£ -20.0
| 41 B74 04 oz 462 368 i 0 Bad =1

27 Ba25 2.3 282 835 540 B~ B 425

Toplam yGzdlcimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yihi II1. geyredinde yap ruhsat verilen toplam yizdlciimin, %78,0%
belediyeler, %22,0" ise diger yvetkili idareler tarafindan veriidi.
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FEVLCMA GAVRIMENKUL DECFERLEME ve DANISMANLIK AS.

fap ruhsat verilen yumolgumde belediye ve diger petkili dorelein paylan 3], AL Ceyiek 2025
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En viksek yizolgim pay %67,8 ile iki ve daha fazia daireli binalarnn oldu.

2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsatl verilen binalarnn kullanma amacina
gbre en yilksek yiizdicim paymina 37,8 milyon m?2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izled,i.

Yap ruhsat verilen binalarn kullamma amaglenne gine yazokeami paytan, . Ceyrek 2025
= B we Saha farls dered brala

Sanayl hinsian e depolar
= Br darel Diratar
% 05 (iEyen binatan
Harm efjlence. efdm hasiane veya
Bkl kundsigian binalan
Taplan ve erakamie Bcarat nalan
= Eareed gr=ack cimyyen g Snalal
Dtal v ‘hinalar
= Halha aciy icamel yanar

= Tralk v letigim binalan

Grafikteki rakamlas, ywvartamadan Solay) toplarm: vameyahilic

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizdlgimi %22,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bir dnceki vihn ayni geyregine gdre, 2025 yili III. ceyredinde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayis) ve ylzdlgim
%228 artt.

Fapm kullarma izin belgesi verilen binalarn daire sayrs) wa yuralcismis, B Caynak 2005
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Yap kullanma izin belges! Istarisdkberl, 2023 2025

Yk YHlik Ytk

Ml Cerek Eing ayes defisim () _Dalre gawsl gagisim (5] Ylblgm (M deiisim (3
A 42911 116 544 949 -] 110 664 452 1556
| 21820 - % 127745 185 27403220 -T2

Il 12228 -20.4 1i0GTe -2 b 3 E Flc 2! a4

il 0504 =142 197 866 =164 25 863 7R 128

Iy 2 A4 A3 184 550 -§.2 &1 854 Z55 -5

2034 105 738 13.8 @40 B3 118 132 162 cat 16.4
1 2% 247 410 189 BLE 48.7 41 RET R34 518

1] 17 53 -11.6 Q0 205 ARG 20 Bad 740 -11.2

m 22308 g2 12T 568 g4 #7043 7iz 47

1] 25034 14,1 2X2TET 234 42 LG 026 181

2025 1 23187 =280 148 213 214 R 2419
1] 20205 183 130 248 457 #7350 Tag kg

n 23582 =4 1560 287 I8 mmRa Mg 222

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

2025 wili I11. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
ylzdlemin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se IPANISMANLIK A5

Yaps kullanma izin belgesl verdien ylizgigimds baladiye ve diger petkili idoreiedn paylan (%] L Ceyrek 2025

| Ly | L 1] | 1 m W 1 n

En yiksek yOzdlcUm payl %%64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

mfsedipe wlige

2025 yih III, ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek yizdlcim payina 21,5 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m=2
ile sanayi binalarn ve depolar izledi.

Yap kuBanma izin belgesi verilen binalarm kullanma amacing gore yizdlgumo paylan, W, Cayrak 225
i ve daha fada dameli binssr

Sanay nalar ve depols
B CHig (i) Bimdan
= Bir daired binalar
Hamuy sffence. sfitim, haslans veed
Ea‘am furchugiar binalen
Topan ve pesakerce oeed EBimstang
= et amach oimayan difer binalar
Otel vo binatar
B Tralk, v ilafkgin: hinalat

& Haln Agik damat e

Gratichaki rakamilar yvarlamadan dolay toplarm wermeyeDHin.

Takvim etkilerinden anndinimis yapi ruhsat toplam yiizdlelmi %40,9
artti.
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FTEUGCMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME se DANISMANLIK A5

Takvim etkilerinden armdinlmis serilerde, bir dnceki yilin ayni ceyredine
gbre, 2025 wili III. ceyredinde yapl ruhsatl verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisi %51,7 ve ylzdicim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimig serilerde ise, bir dnceki geyrede
gdre, 2025 yil II1. ceyredinde yap1 ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi %7, 2 ve ylizolglim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinlmis yap kullanma izin belgesi toplam
yuzolchimid %204 arth.

Takvim etkilerinden anndinilmis serilerde, bir Snceki yilin ayni geyredine
gdre, 2025 yih III. ceyredinde yvap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yozdlcim %204 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir &nceki geyrege
gore, 2025 wili 111, ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldl ve yizdlcim %3,7 arth.

c. efjerleme Isiemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli almas

Olumsuz Faktdrier

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatiar

Bulunmamaktadir.

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Tasinmaz ana gayrimenkul 990,97 m2 parsel alan {zerine bodrum + zemin + 5
normal kat + catl kat olarak inga edilmistir. B.B lerin katlara gére dagilimi;

Bodrum kat : 13 B.B. nolu garaj ve mugterek alaniar ,

Zemin kat: 11-12 B.B. Nolu dikkanlar ve bina girigi ,
2025/ASCEGYD-062
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LEVGHA GAYRIMENRUL DEGERLEME e IDANISMANLIK A

1.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2 _MNormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,
3.Normmal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
4 _Mormal kat: 7-8 B.B. Nolu 2 adet mesken ,
a.Normal kat + Cat katta : 9-10 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir,
2. Bagimsiz B5liim Ozellikleri :
13 B.B. Nolu garaj : Projesinde acik garaj alamndan ibaret olup 28 m2 alanhdir.

11-12 Nolu B.B. dikkanlar : Projesinde birbirinin simetrigi olup her iki
tasinmazda aynidir. Her biri 116 m2 alanh olup acgik dikkan alanindan ibarettir.

1-2-3-4-8 B.B. nolu Meskenler : 4 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadir. Her biri 153 m2 alanhdir.

9 B.B. nolu Mesken : 5. Katta : 4 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 2 adet balkonu bulunmaktadir. Bu kat 153 m2 alanlidir. Can katta
: 2 pda antre ve banyo bulunmaktadir. Bu kat 50 m2 alanhdir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedgisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklkinda Bilgi

Degerleme konusy tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dedierleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Haklkinda Bilgi

Dederleme  konusu tasinmazlar mesken/dikkan we garaj nitelifindedir.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

3. Pazar vyaklasimimi aciklayvici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir

(benzer} wvarlklaria karsiastnimast suretiyle gbsterge niteligindeki dederin
beliriendidi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamb adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{8} dederleme konusu varh@in deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig almasi,

(b) degerleme konusu wvarlidin veya buna onemli dlcide benzerlik tasiyan
variiklarnn aktif olarak islem gormesi, ve/veya

{c) Bnemli o&icide benzer wvarhklar ile ilgili =ik yapilan ve/veya gincel
adzrlermnienebilir islemlerin 56z konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamb adirhk veriimesi gerekli gbrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamb adirlik verilebilir. Pazar
vaklasimimn  asadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
vaklagimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlija veya buna dnemll dlglide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel clmamas,

() dederleme konusu varhi§in veya buna &nemli biclide benzerlik tagiyan
variklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varhiklann dederleme konusu varlikla Snemli vefveya anlamli farkhliklannin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayah, sinerji ahcili, muvazaah, zorunlu satig iceren iglemler
v,

(e) varhiin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islern gdrebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veyd benzeyen varlhiklan igeren islemlere iliskin  bir kamnitin  genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullanilmadi§i durumlarda
dahi, dijer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
dederleme dicitler).

Karsilastinlabillr pazar bilgisinin varlidin tipatip veya onemli dlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastiniabilir varhiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhlhiklann kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayah duozeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayvisallagtinldiklanina raporlarinda ver vermeleri gerakir,

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida sathk emsal bulundudundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasim kullanilmistir.

4. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Eonut Sabrs Emsaller
| Emaal | Boyan Cazlamiianan Mitaligl Satrga Sunulan Satisa Tigilksi | Tletigim
Mo Ediien alan [m*]) | Dwgerd (TL} Sunsban |
Alan Birim Dederd
| L b (TL/m3])
Focoo A 8 : | '
{ Bmsald | 155,00 | 145,00 Mesken | 4.050.000,00 ' 27.931,03 Era Time | 0 {530) 17
[ | i S il s
{ EBnsal2 | 145 00 125,00 Mesken | 3.850.000,00 | 30.800,00 | Ezogelin ' 0 (525) 105
Bmsal® | 200 00 17500 | Mesken | 4.950.000,00  28.285,71 Turyap 0 (532} 613
tmssl4 175 00 | 150,00 Mesken | 4.400.000,00 29.333,33  Degisim | 0 (549) B39
Diikkan Satis Emsalleri
Em=al | Beyan Gazlcmicnen | Mitedigi Satrga Sunulan | Satiga | Tigiesi | Ibetizim
Mo Eddlbery Alan (m} Dederd [TL) | Sunulam
| atan Birim |
' | tma} | | Degeri | ,
[ | [TLfm=} [ |
[ Fmsm1 | 275.0 . 10.750.000,0 39.050,9 | Defisim | 0 (549) 899
o | 158,00 Dikkan 0 | 1 | Ermilak e 7 |
I - f :
[ Ememtz | 52.777.7 | Adalya | O ({552} 152
20,00 | 75,00 Dikkan | 4.750,000,00 | & Emlak | 00 00 [
Emsal 3 | 155 0 : [ 51.290,3 | 0 (532) 813 :
0 125,00 Diikkan | 795000000 2 Turyap | BS 9F
Ereia [ 200,0 | [ 20.000.000,0 | 50.000,0 Defigm | D (549)839 |
| 266,00 | Dikkan 'O 0 emlak 76 70

]

I | = L | =
Emsal tasinmaziarda zemin kata gére diizeitme (Bodrum katin 1/6's ;

asma katin 1/3'4) yapilmgtir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Bodrum | Oran Zemin | Qran Asma | Toplam
140,00 1/6 135,00 | 1/3 /158,33
1/6 ; 1/3
| 1/6 | 1/3 .
200,00 | 1/3 200,00 | 1/3 ' 266,67

Emsal tasinmazlarda zemin kata gf:'-re diizeltme (Bodrum katin 1/6'si ;
asma katin 1/3'0) yapilrmustr.

5. Kullammlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinh§in
gosteren krokiler
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6. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltimelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Konut Satis Emsalleri Analizi
: | - :
| |

|Satsa gy | ¥ ! | | Dozettim
Emsal Yimdlhgimid | Sunulan : Dafer Cephe  alan ' Konum | Zaman ,ﬁ,.m Saraflya Pazarhk | Manzars | Diger | _. - F|
Mo (m7) | Dagars | | b, b o g o. o. o pir e

(TLY {TLS/m+) | | | Dagar
! I
Frsal | i 1 i B !
|1m“ | 145 | 4,050,000 27.931 0% 0% 3% 0% | 0% | 15% |s%  low  low | 40500
LTI G i | [ [ [ i v |
|3 | azs |3.850.000 30.800 0% 0% (25% 0% 0% 15% | s% (0% D% |4L580 |
Frnsal I o] ' . ; .
el 5 1 4.950.000 | 28.286 !D% 0% 25% (0% | 0% | 15% G4 D% 0%  38.186
et | 150 4400.000 29533 0% 0% 25w ow lo% (15% | -Sw 0% 0% 39600 |

Ortalama Birim Deger (TL/mZ) 1 39:.506

Diikkan Satis Emsaller] Analizi
I I i

Conrive | Algn | Konum ' Zaman | b | Ferefiye |F-u::r'Irl-|. | HManzara |Diilur| Diszaitiimis |

o | Salga | Birim
Emmal  Yiezobcimia
‘Mo {m7) E:::::'ETL} ?Tﬁi} D D. D o. ;“' o. D. D. D. BII: "'i’“
I | | ! - ! [ | | || |
| | | i | | | |
e 10./50.000 68.038 0% 0% 10% 0% D% 0%  -5% 0% 0%  71.440

i I T I i | i |
Sl B |a.750.000 |63.333 |0% (0% 15% |0% 0% 0% | -5% 0% 0% 69.667
Al G - 7.550.000 [63.600 0% 0% 15% |0% |0% 0% |-5% |0% 0% |69.960 |
- | ey P S | | i

Em= | 266 20.000.000| 75,198 |0% (0% (0% (0% [0% (0%  [-5% (0% 0% | 71.420

1

Crtalama Birim Deger (TL/m*) | i"l;.l.'ﬁzﬁ I

Emsallerin tamaminda pazarhik pay! [ emlake komisyonu ) bulunmaktadir.
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7. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasim ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Badimsiz Bolimin Pazar dederi:

Bagimsiz Takdir Edilen 5

Bagimsiz Baoliim Alam | Birim Deger Yuva rlatlll;l‘lli_ Bagimsiz
BélimNo = (m2) (TL/m2) Boliim Degeri ( TL )
i1 133,00 _ 40.000 6.120.000 !
| 153,00 ' 40,000 6.120.000
3 153,00 ' 40,000 6.120.000
4 153,00 | 40.000 6.120.000/
| B | 153,00 l 40.000 = 6.120.000

9 253,00 ' 40.000 10.120.000

10 | 35300 | 40.000 10.120.000

11 | 116,00 : 70600 = 8.190.000 |
12 116,00 | 70.600 | 8.190.000
|13 28,00 _ 12.000 | 335.000
- = TOPLAM 67.555.000,00

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimumi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkulin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Malivet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz killfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenier sz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, Isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varh elde
etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelijindeki degerin  beliflendidi  yaklagimdir. Bu
vaklagimda, bir varifin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dier bicimlerde gergekiegen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gisterge nitelidindeki deder belilenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a)} kathmalann dederleme konusu varhkla onemli dlgude ayni faydaya sahip bir
varlifi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarhigin,
katthmalann dederleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeler icin Gnemli
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,
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(b} varhgin dogrudan gelir yaratmamas ve varligin kendine dzgi nitelijinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda maliyet vyaklasimimin uygulanmast ve bu
vaklagima dnemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdrdlmekie birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumilarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklazimimin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yvaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimu ile belifdenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agiriiklandinlamayacagimi dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) katlimaoilarin aym faydaya sahip bir varhid yeniden olusturmay disiindikler,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin énidnde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimn bulunmas:,

(b) malivet yaklasiminin dijer yvaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanitmasi {(Bmegin, maliyet yaklasimimin, degerlemesi isletmenin sorekliligi
varsayimyla yapilan bir igletmenin tasfive esasinda daha dederli olup almadifinin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), vefveya

() varlidin, malivet yvaklagiminda kullanian varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhidin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katianilan maliyetleri {(ve bu malivetlerin degere katks yapip
yapmadidin) ve katihmolann, varhdin, tamamlandi@indaki degerinden wvarhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar  icin veterli sayida satiik emsal fasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullamilmamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullaniimargtir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvaklasimi kullarimarmigtir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyvet yaklasimi kullamilmamstir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere donigtirilmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgm dederi, varlik tarafindan yaratlan geliderin, nakit akislanimin veya maliyet
tasarrufiannin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

ﬁ.;aﬁlda yer verilen durumiarda, gelir yaklagsiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimonin géziyle degderi etkileyen cok
@nemli bir unsur olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut clmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
&z sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrillmekle birikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir., Gelir
yaklagimurin  asafidaki  durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin  dider vyaklasimlann uygulamp uygulanamayacasim ve gelir
yaklagimn ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaavla
adirhiklandinilip agiriklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

(a) degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabillyetinin katihmonin gdziyle
dederi etkileyen bircok faktSrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkia iigili gelecekieki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmas:,

{c) deferleme konusu wvarlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi {Grnegin,
kontrol gicli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarhli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminfere/bitcelere ulasamaz), velveva

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya henilz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yatinmolann yatinmiarnndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin alamlanan risk sevivesini vansitmasinin
gerekli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak  yatinmeilann  sadece  sistematik  risk  (“pazar  riski®  veya
"cegitlendirmeyie giderilemeven risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagim kullanilmamigtir.
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2. Nakit giris ve ckislarimin tahmin edilmesinde kullamian
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadgi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramnin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimarmistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yvaklagimi kullamimarmigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira hedeller aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmisgtir.

Kopnuf Kira Emsallerd

; i = | Salisa
| | Bayan Kiraya | Sunulan |
| Edilen | Sunuian | Birim
|Emsal |Alan | Gézlemlenen Datjeti Dedert | _
| MG | fm) - Adan (m#) I Miteligi | (TL) _LTLA ) | Tgiiesi Lletisim
Emeal 1 | 175,00 155,00 | Mesken | 35.000,00 725,81  Hanedan Emlak |0 (532) 608 19 45|
| Emsal 2 | 175,00 | 155,00 Mesken 35.000,00 225,81 |Birlesmis Emlak | 0 (532} 295 39 79
Emsal 3 | 145,00 ' 125,00 Mesken | 30.000,00| 240,00 | Fishkiar Emlak 0 (532) 704 24 58
Diikkan Kira Emsallerd
! : i =1 Larisa [
Beyan | Kiraya Sunulan |
| | Edilen | | | Sunulan | Blrim
|Emsal  |Alan  Gézlemienen Degeri Degeri | o
Mo (m?)__ Alan {m?) [ Nirelii | (TL) (TL/m?) | Tlgilis iletisim
| Emsal 1 | 70,00 65,00 | Dizkkan | 32.000,00 492,31  Hanedan Emlak 0 {532) 608 19 45
Emsal 2 50,00 (4500  |Dikkan 20.000,00 444,44 |Emek Emlak 0 (532) 744 13 83
| Emsal 3 | 35,00 | 30,00 Dilkkan | 15.000,00 [ 500,00 | Festiklar Emlak 0 (532) 704 24 58 |
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Mesken Emsalleri
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Diikh s Kire Emsaiios Aalizi
Klray  Gerce Ya [ _-i' |
: . a kel , _ | Diizettil |
,E:“E iT"‘_ml‘:“ | Sunul | Brim .h":'m:'l (A3 anu | Zam |$1 |$areﬁ |Famrl' Manza E: mis
';n Enl':ll an | Dafar Iﬂa ! g mp. anb.! 7 'yeD kD b Birim
| Deder  {TL/m 3 i " | Deger
J(TL) *) ol _ . !
'E:'"f :ﬁ':. 32000492 |0% 0% |20% (0% D% (0% | 5% 0% 0% | 566
EI”'E Tas 0000 ass 0% 0% 75 0% 0% 0% -5 0% 0% 533
e |20 |15.000| 500 [0% |0% (20% [0% 0% (0% | -5% (0% (0% (575
Ortalama Birim Deﬁer I:fTLh.lI rn!‘j 558
Konut Kira Emgalleri Analizi
I I | Kiray | Gerce | I bt = < =1
a kei Dilzeltil
E""* VEESICE S Bivie f:" :m'h‘.nnu zam | B | Sereri  Pazarl | Hanza|E:ﬁ mis ,
IHﬂ ||.'m?}| an Defier - |, |mDP. an Do (veD. LkD (raD. (o | Birim
Deger (TL/m ; 7 " Deger
LS I R | ™ |
'EF“_E | 155 l35.000'226 5% 'o% |ss ome 0w om 3% 0% 0% 76a
:::"'.f_f | 153 |35.000 226 |S% (0% (5% (0% | 0% | 0% 3% |10% (0% |264 '
!E’“; 135 l3p000 240 5% 0% 5% 0% D% 0% 3% (L0% (O | 281
Ortalama Birlm Deder (TL/m*) 270
2. Bagimsiz Boliimlerin Kira Degerleri
= !
| Badimsiz Takdir | Yuvarlatilmis
| Bolam Edilen Birim 'Baﬁlmslz Boliim |
Bagimsiz Kiralanabilir  Kira Dederi | Bagimsiz Balim | Kira Degeri
Boliim No |Alami (m2) | (TL/m2) Kira Degeri (TL/ay) (TL/fay)
1 ETE 270 41.310/ 41.300,00
2 | 153,00 270 41.310 41.300,00
3 153,00 | 270 41.310 41.300,00
4 | 153,00 270 41.310| 41.300,00 |
8 153,00 | 270/ 41.310/ 41.300,00
9 253,00 | 250/ 63,250 | 63.250,00
10 | 25300 | 250 63.250 63.250,00
11 116,00 | 560/ 64.960 64.950,00
12 ' 116,00 560 64.960 | 64.950,00 |
13 28,00 | 150 4.200 4.200,00 |
| 5 TOPLAM|  467.100,00
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Bilindigi dzere ilkemizde kira bedellerine ilave Odeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

3. Hasilat paylasimu veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

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

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.,

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

Proje degerlemesi yapllmarmigtir.
6. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlarin konut olarak kullamimasinin en verimli ve en iyi kullamm gekli
oldudu disinialmelktedir.

7. Miisterek veya béliinmils kisimlarin degerieme analizi

Misterek veya bolinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_ Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’nin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yontemin dodrulujuna ve glvenilifligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemni kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklazimi kullamilmis olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilidigine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimamustir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamna raporda yer verilmigkir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Tle Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi® bashdr altinda yer
verilmisgtir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, l'.'lzerindg iputek__ Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL BECERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Allmindan itibaren Bes
¥Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifi dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Dojuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakla veya devremilk hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Haklanda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayii Gayrimenkul Yatinm COrtakhidaring
lligkin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
dikkan benzeri vapiarin portfdye ahinmasing izin vermektedir, Ayvrv fikramin {B)
bendine gdre portfdylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yvapr kullanma izninin ahnmis ve kat milkivetinin tesis edifmis olmasi
Foruniudur. Ancak, milkiveli tek basina va da baska kisilerie birlikte ortakligs ait
olan otel, ahsvers merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrikca, ofis hinasi
va sube gibi yvapidarin, tamamimnin veya baliimlerinin yvalmzca kira gelin elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, amilan yvapiya iliskin olarak yaoi kullanma izninin
alinmas! ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevecut durumuna
uygun olmas: yveterli kabul edifir. Avnca, 3/5/1985 tarhli ve 3194 sawill Imar
Kanununun gegici 16 nol maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeberli kabul edilir. Anilan fikramn (¢) bendine gdre gayrimenkul yabirim
ortaklikiarn portfoylerine ancak (rerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte herfiangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikramn {j} bendinde gire gayrimenkul yatinm ortakiiklarr herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sininamaya t3bi olan varliklara ve
haklara yvatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulumun II1-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatnm Ortakhiklanna Iliskin  Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uwygun
oldufjundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine alnmasinda bir sakinca
olmadig: 6n gordimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerieme Uzmammin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaminin raporda belirttigl tim analiz, calisma ve hususlara
katithyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hiikiimlerine gdre hazirlanmistir,
Tagsinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl ¢eorcevesinde gayrimenkul vatinnm ortakhid
portfoyiinde “Konut/Dikkan/Garaj” bashé altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadid goris ve kanaatindeyiz.

KDWY oranian gincel mevzuat dedrultusunda kullamidrmustir,

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun ayrimaz parcas: olup badimsir kullamiamaz.
Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gkabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 9 adet
batimsiz bolim igin;

Rapor tarihine g}:‘:re taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDOW ' siz Deﬁeri [ KDV Dederi { % 20 )
67.555.000,00 TL 81.066.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR I

DEGERLEME UZMANI KONTROL SORUMLU DEGERLEME UZMANI |
/ o

0. Fatih AKY

Lisans Mo

(SPK
0582)

{SPK Lisans
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