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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
' BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum s6z konusy konular raporun devaminda tarfisilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragstirma ve uzmanlk gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisamimin bilgisinin dtesinde olacak konular agikiamak niyetiyle
vapilmamistr.,

Mdlk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tamimilar ile
ilgili bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilcl ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
aimaktadir. Bilgiler alinan belgelere giire dederlendirilmisgtir,

Firmamiz eldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmustir. Aksi belirtimedikce biyGklGk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizin var clmadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hichir olas) yer alt zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima clmasi dolayisi
ile mevout pivasa kogsullarnnda ve mevcout talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci géz 6nine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullanna badlidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mdlk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz dnine
alinmamus sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dndne alinmigtir.

Firmamzi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dedlerin digmesine neden olacak bbyle maddelerin var
olmadid) éngdrildr. Bu konu ile higbir sorumliuluk kabul edilemesz, miisteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu milk ile Haill dederleme uzmanminin zemin kirdiligi etddd galismasi yapmas:
miimkiin dedildir. Bu nedenle gorildddl kadan ile herhanagl bir zemin kiriligi
sorunu olmadigs kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir elumsuzlugun olmadi§ kabul
edilmistir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo IPANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve Zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniarimn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapiilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlermlenmemistir. Bu nedenle gevrese| olumsuz bir
etki plmadig varsayilarak dederleme cahgmasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan buigular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde degrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sanuclar zadece belirtilen varsayvimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir,

3. Dededeme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glncel veva gelecede donik
hichir ilgimiz voktur. Bu izin icindeki taraflara karg herbangi kigsisal bir gikarimiz
veva on vargimiz bulunmamaktadr.

4, Bu gdrevie ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Gicret, miisterinin amao

lehine sonwclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarnn gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederiemenin tasarianan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Cedjeremea ahlaki kural ve performans standartlarina gdre gerceklestirlimistir.

Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusc olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme galismasinda girev

alanlann deferfemesi vapilan mdlkin yer ve tird konusunda daha Snceden

denevimi bulunmakiadir.,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslaki
bir vardimda bulunmamgtir.

il

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Szen gosterilmisg olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodgru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Defierleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazili izni olmadan cogaltilamaz ve Gguncl
kisilere verilemez.
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ZEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se IFANISMANLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/A5CEGY(D-012

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlars

Sorumlu Degerieme Uzmani : Okkeg Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmar : Aysel ERBOGA {SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:

Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025% [ ASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun III-62.3 sayili Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinc fikras kapsaminda hazirflanrmigtir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz Icin son (¢ yil icinde firmamizca yapiimig degerleme
bilgileri azadidaki gibidir.

Rapor No . Rapor Tarihi

|  2022/ASCE-005 | 07.11.2022

| 2023/A5CEGYO-012 | 26.12.2023

| 2024/ASCEGYO-007 25.07.2024

| 2024/ASCEGYO-064 | 27.12.2024
2025 FASCEGYDO-012
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FEUGAMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

| UNVANI : .I Fougma Gayrimenkul Degerleme A5,
|
| ADRESI : Dedirmigemn Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. Ne:20 Vakiflar
A Ferhadiye 15 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: Telefon: (0342)215 1205
. Faks:{0342)21512 06
! Web: www seugmadegerieme.com
MaH : infoilzeugmadegearlerme, comm.tr =

KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI ! 1.100.000 TL

MERSIS NO | 0998071641300018

| FAALIYET KONUSU

Yorurlikieki mevzuat -;&EE;.rE!:'.iﬁrje her tiri resmi, dzel, gercek '

| ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule davah hak ve lfaydalann beliri bic
Ltarihteki mubtemeal deferlernin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dedereri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevire kosullanimi analiz ederck, uwlusal wve dluslararas alanda
kabul gdrmis dederdaeme slandarlan ve esasian ceroevesinds
dederleme raporlanm hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS. Sermave Pivasasi
Kurulumun 17702/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Sert: VIIE, Mo: 35 ile yvavimbanan "Sermaye Piyvasasi Meviuab
Cergevesinde Gayrimenkoul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Teblid” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
I wvermek dzere konunun gdrisildigd Kurel Karar Orgamnimm
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanbisinda uyannca Sermaye
Plvasasi Kurulunca Usteye alinmistir. &Ayrica  Bankacihik

| Dizenlema ve Denatleme Hurulunun 05.06.2014 tarih ve 5888

sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
Verscek Kurulugsiann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
i 4. Maddesi kapsarmina glren "gayrmenkul, gavrimenkul projesi
veya gayrimenkule badli hak ve faydalann dederlemesi™ hizmet

varme yetkisi verilmiskir.

2025/ ASCEGYO-012

2 e

N X



FEUGMA GAYRIMENKT L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S,

Sarigdliuk Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan MNo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miigteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misgteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayig deferinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen lasitlama bulunmamaktadir.

¢- Isin Kapsam

Isin kapsarm, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iicesi, 15 Temmuz Mahallesi 6429 ada 1
Parselde bulunan "3 KATLI BETONARME OFIS , IS YERI VE ARSASI™ vasifli
ana gayrimenkulde vyer alan 11 adet badimsiz bSlimin pazar dederinin
tespit edilmesidir. Sz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin
pivasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi
arastinhip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden
unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendiriimis ve degere nasil
ulasildigy haklkinda bilgi verilmistir.

2025/ ASCEGYO-012

G e

1\'\,.-"’4}—‘:\



FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Dederlemeye konu fasinmaza ulasim; Sehit Fethi Sekin caddesi dzerinden 600m
kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine dénoliar 300m ilerde sol
tarafta bulunan tasinmaza ulasilir.

Tasinmazlarn konumunu gisteren uydu gdrintiust asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlam
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:
Ana Gayrimenikul

IL | Gaziantep a2
iLgE Sehitkamil

MAHALLE [ 15 Temmuz
IADA | 6425
| PARSEL 1 -

YUZOLCUM

(M2) | 2834,43 :
'niTELIK 3 Kath Betonarme Ofis, igyeri ve arsas - —

MALIK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEL A.S.
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FELUGHA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve BANIEMANLIK A5,

Bagimsiz Bolimler

Kat No B.B. No Arsa Payl Miteligi
LLemin-Asma 1 | 133607283443 Drikkan
) . Dhikkan
Zemin-A=ma 2 15033/283443
r [ [ Dikkan
Zemin-Asma 3 F0098/F83443
' Diikkan
Zemin-Asma |4 |2u788/283443 L. |
' | Dilkkan
_Aemin-Asma | & 257ER/2E3443
i | | ankﬂn
Femin-Asma G _ | 79645/783443 L. . I
Diokkan
Zemin-Asma L i1 | ZBB14/283443
[ Dikkan
Zemin-Asma g | 29223/283443 .
; | Drikkzamn
Zemin-Asma % 2 FB233/IB3443 |
| Cikkan
| Femin-Asma |10 | 29530/2R3443
; | - Dikkan
Zemin-Asma N i 24541/ FE3447
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlan
Belge Adi incelendigi Kurum Belge Tarihi | Belge Sayis: |
I = .
Mimari Proje Sehitkamil Belediyeosi I |
ilk Yap Ruhsat ' ] Sehitkamil Beledivesi 05.03.2020 9%
Tadilal Yap: Ruhsati | Sehitkamil Belediyesi I 22.092022 |  aa7?
Tadilat Yap: Ruhsaty ‘Sehitkamil Belediyesi  11.08.2023 201 '
| | ; .
Yapi Kullanma Izin Belgesi | Sehitkamil Belediyesi 25.01.2024 039

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Rehinler BolimG | Kayit Bulunmamaktadir. |
|

Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir, |

,"Eneyranlar Balimi  Yabanc uyruklu gercek kisiler ile yabano (lkelerde kendi |
| Gitkelerinin kanunlarina gdre kurulan tizel kisilige sahip
I | ticaret sirketleri tasinmaz ve simri ayni hak edinemezler. |
{ Sablon: Yabancilann Tasinmaz wve Smurh Ayni Hak
| | Edinimlerinin_ Kisitlanmas: Belirtmesi) 27-08-2008 0B:53- !

2025/ ASCEGYD-012
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FEUGCMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

i | 31022

| Yonetim Plam :  28/08/2023( Sablon: Yonetim
Planimin Beliftilmesi) 01-09-2023 08:34 - 64717 |
| |

KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye
Cevrilmistir.} Sehitkamil - 10-05-2024 13:03 - 38075
| Irtifaklar Balomil | Kayit Bulunmamaktadir. '

| Muhdesat i Kawit Bulunmamaktadir.
Bolma

2565 sayih Askeri Yasak Bolgeier ve Giwvenlik Bolgelen Kanununa gére
askeri yasak bolgelerde ve glvenlik bilgelerinde yabanclarnn mal adinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Ozerinde yer alan beyan bu amagla
konmustur. Sz konu bevanlar ilgili parselin Tirk wvatandaslanina
devredilebilmesing engel teskil etmemekte ve degderine dnemli bir etki
vapmamaktadir.

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

Tasinmazlar son 3 vil icerisinde ;Hukuki bir stirece konu edilmemisgtir.

Tum Ba@imsiz Bolimlere 01.09.2023 tarihli kat irtifak iglemi ile tescil iglemi
yapimistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

_ & J | . |
| Bina [Kkat [Bina |OB.CM.|Y.B.CM [ABCH. ingaat |

Ak iP‘cr:n:ﬁi‘:"ljl-cmkligl!A:i‘ﬁﬂi Deerinilil | {Metre} | {Msotre) (Metre) Taks Kaks) Emsal| Morarm | Mitelik
M | T _ _ : |
leazis | |2 5 I 3 ' 'os0 | Aynk | Ticaret

A O 8.CM  On bahoe gokme mesafos 0 YECM o van bahoe cekme mesafesi S5 ABCM 0 Arka balie
fexme mesares!

Taginmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir. 1/1000 Glgekli
Uygulama Imar Plani'nda, E=0,50 Hmaks yencok 2 kat Ticaret Alani'nda

kalmaktadir.
Taginmazlann bulundudu bélge imar iznine bagh villa tarzinda yapillasmanin

oldufu ve mistakil meskenlerin bulundudu bilgedir. Halihazirda ilin en cok talep
edilen bolgesidir.
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FEVGHMA GAYVRIMENKTD L DEGERLEME ve DANISMARLIK A5

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

Gayrimenkul icin alinmus durdurma karan, yikim karan, riskll yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sizlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihifn Insaat
Sdzlegsmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkivetli olup ba§imsiz bélimlere iliskin
olarak yaplmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarmu tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midiridgi'nde mevcuttur.

g. Degeriemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi Vb.) Ve
Deferlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yvap 2B vapi denetim Ltd. Sti. tarafindan kontrol
edilmistir.

Adres: Incilipinar Mah. 38017 nolu sk. Kepkepzade Is Merkezi C blok N:5/9
Sehitkamil/Gaziantep

g. Eger Be:lilrli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Tazinmaz parsel Uzerindeki vapilara ait enerji kimlik belgesi C simifidir.

EKEB MNo: EVD-27-0016
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FEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve 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° (1" dogu boylamian ile 36° 38" wve 37° 32" kuzey
enlemler]l arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Surive; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alamiyla Torkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OFuzeli ilin énemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Caw,
Merriman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemili akarsularini olusturmaldtadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fisbk, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglan pamuk ve bufday tarialanm fle kaphdir. llin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki ortisd gdralmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir,

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber gene! olarak yazlar sicak ve kural,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda goralar.

ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkarms, WNizip, Ofuzeli, Nurdafi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin alting, Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin ise en bidyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilviksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesimm merkezlerinden bif olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyvete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarlikiann,
killtGrerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilylk Iskender, Selevkoslar Kralhigi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadirodiulan ve Osmanl dénemlerine zit izleri-eserleri gonimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayl
uygarhikiarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kdltdr ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumusgtur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitiligl kentin
ktltirel zenginliginin bir gistergesidir.
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FEUHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

GlUnidmuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dildk ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOldk, tarihin en eski cadlanindan beri
kullarulan bir yol sebekesinin digiém noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyl dodal kaya, guneyi ise hdyok olan bir
tepe dzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmusgtur. Bizans Imparatory Iustinianos
daneminde gunumuzdeki balini  almisbr.  Memluklar, Dulkadirogiulan wve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varli§inu
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gériimektedir.
Antep 1151 wyilinda 5Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6lGmd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek' Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir, Bunun Uzerine Selcuklu tahting gecen II. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 wvilinda Seclahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerak Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogellar'a
karst dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Mamlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’s gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmg, sehir blylk dlcide wvikerma ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yGnetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini surdirmistir. 1480 yvilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodgiulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir déinem yasarmistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bay'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldirdlmiustir.
Kanigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516°te Antep, Osmanh
vonetimi altima girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir.
I.DOnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliylc bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadimi, erkedi, buyugu, kigigd ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almigtir. 25 Arablk 15921 yilinda, disman izgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaruyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltdrel de@erleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
rmutfadl, bes organize sanayi biélgesi, sehirleraras: ve uluslararasi baglant yollan
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. S$ehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler
2025 fASCEGYO-012
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Gaziantep gsehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmn kuzeyinde kalan b&lomd
merkez olmak Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adwyla iki ilce kurulmasi haklkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de fazliyete gegmigtir.

[lce "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Glneydedu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasindz kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve Gzellikleri gérdldr. Kislar soguk ve yadish, yazlar Ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Mizip, gineydofusunda OJuzeli, glneyinde Sahinbey ve batsinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Bashca yiikseltiler; Sofdad (1496 m), Ddlikbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Kicuk akarsular arasinda en oOnemlisi Alleben
Deresi‘dir,

2015 Yl adrese dayal niOfus tespit sonuglanina gdre ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simrlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatzkh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Iice
simrlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk saghg merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglhk evierinin sayisi ise 25r.

Ayrica ilce simifdan Igerisinde 3 6zel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmalktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 fikGgretim okulu, 3 ozel editim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8§ Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 Gdretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 ozel
Anackulu, 5 Bzel ilkdgretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu ckullanmizin
3.285 égrencisi olup, 255 d4retmen gbrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ikégretim Okullannda editim ve
ogretim vapilmaktadir.

Tigenin okur — yazar oran % 97"dir.

lice Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit SGriclh Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunrmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

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

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina
gdre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 jle izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Korut antig, Knirm 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 artti.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir Gnceki yilin aym ddnemine gare
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Eamet sates sanyis, Basim 2025

Kamm Doak-Kamm
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Ipotekli konut satislar 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tiurkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann payr %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
donemine gore %53,5 oraminda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Difer satis tirder sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayma gbre %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oidu. Toplam konut
satislan icinde dider satiglanin payi %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMEsMANLIK AL

Satiy gakBne gére konut setip, Kassm 2025
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Ilk el konut satig sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 c-il::Iu, Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. 1k el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayrn dénemine gdre %:8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tiurkiye genelinde ikinci el konut sabis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym aymna gére %8,9 oraninda azalarak 54 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisinin payi %67,0 oldu. Ikinci el konut
satiglar Qcak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayn donemine gore
%15,4 oramnda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUCMAGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A.5,

Sotx peklne gare konut satsy, Kamim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklasti.

Yabancilara yapilan konut sabislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi aymina
gdre %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim aymnda toplam konut
satislan icinde yabanalara yaplan konut satisimm pay % 1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin

ayn dénemine gre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FTEUGHA GAYVRIMENKUL DEGERLEME se IFANISMANLIK A%

Ulke uyruklarina géire en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayinda dike uyruklanna gire en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglarina
yapildi.

Whyreklars gére en qok komut satig yapilan 10 Ulke, Keism 2025

rgpisrer T T
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
ingaat maliyet endeksi yilhk %22,57 arth, ayhik %0,98 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir nceki aya gére %0,98
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,57 arthi. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi % 1,18 arth, iscilik endeksi %0,59 arth. Aynca bir onceki
yilin aym aymna gore malzeme endeksi %18,68 arth, iscilik endeksi

%30,49 arth,
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FEUGHMA GAYRIMENKNL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

inzaat maliyet endeksi yillik deglsim orami{3), Ekim 2025
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %22,29 artti, ayhk %0,95 artts.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,95 artti, bir dnceki
yilin aym aymna gire %22,29 arthi. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,18 arttl, iscilik endeksi %0,55 arth. Aynca bir Onceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi % 18,42 arttl, iscilik endeksi %29,94 artts.

Bina ingaat maliyet endeksi ynlhk degisim orand3%), Ekinm 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL BEGCERLEME ve DANISMANLIE A%

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik 923,48 artti, aylhk
% 1,05 arthr.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir 8nceki aya gére %1,05
artt, bir dnceki yilin aym ayina gére %23,48 artt. Bir nceki aya gire
malzeme endeksi %1,20 artti, iscilik endeksi 90,73 arthi. Aynica bir Gnceki

yihn ayni ayina gére malzeme endeksi %19,52 artt, iscilik endeksi
% 32,46 arth.

Bina dip yopilar igin insaat maliyet endeksi yillik dedisim oranif™), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Ingaat malivet endeksi yilhk deglsim oranlan(%), Ekim 2025
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ingaat maliyet endelsi ayhk dedisim oranlan(?t), Ekdm 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam cire yilhk %%35,4 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 vih Ekim ayinda villik %35,4 artti.
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TEUGMA GAYHRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIE A5

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektoro ciro endeksi %291 arthy, ingaat ciro endeksi %%:35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Toplam dro pllik dedigim erenel®l, Ekim 2025
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Cirg endeksleri yilhik degimim emnlanditl, Ekim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artti.

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

Toplam cironun alt detaylarnina bakildiginda; 2025 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdrl ciro endeksi %0,8 artt, insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret cirg endeksi 9%0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cire ayhi degigie oram{%], Elim 2025
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4. Yap Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyiil, 2025
Yapl ruhsat verilen binalann yiuzolgUmo %42,5 arthl.

Bir dnceki yilin aym ¢eyredine gére, 2025 wili II1. ceyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayis %22,3, daire sayisi %54,0 ve yazolcim %426 artti.
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FEVCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yo nibsat verilen binalann dadre gayiss ve yieblcimi, AL Seyrak 2025
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Tops ruhsat istatistikleri, 2021-2025

Tk il Yilik

il Ceyrak . Dind 2apis dedisim (%) Daire savesl debigim (S} Yidzddairn {rcl dejigim (%}
FiiF 153 277 a7 Ha4 B53 2032 197 437 535 19,7
| 25831 4.6 132 083 -3.4 JOBIE B3L 8.8

1 34 470 LG 204 455 38,4 LE172 00 24.0

] 30 26T 287 Fdn 158 48.8 £0 930821 P

4 53 TER 13.0 381 156 PR T2 505 611 T4

e 143 204 B.5 BS54 2 T 180 167 59% 4.7
| JZ 363 272 20T 147 545 L3027 453 4258

Il 28 51 -18.1 153652 e Az 807 818 -8 6

i 30 =131 1437 -18.4 359128 172 2.0

(1 48 399 -10, 0 g gay =143 03 406 351 -12.5

H125 | =B 921 =120 169 454 182 36 207 164 -£1).U
I 414558 no4 302 482 26.8 36 024843 B5.7

1] 417 944 223 £92 B30 0 SETTRTIZ 426

Toplam yidzélclimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsat verilen toplam ylzdlcimin, %78,04
belediveler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.
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FZEUGMA GAYRIMENELNL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap: rufisat verlen yizslcumde beledipe ve diger yetkil idareberia paytan (%) L Ceyrek 2025

el [ HE B k' gl=2

En yviksek yizdlcim payl %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih II1. ceyrediinde yapi ruhsat verilen binalarin kullanma amacina
ghre en yiksek yizdicim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapr mah=at verilen binalarnm kullamma amschmna gore yiuzokamd paylar Bl Ceygrek 20240

= ki v datha Lla dared berala
Sereyi Dinslan va depobar

w Eir darel beralae

w O (B8 DiBiEn
Kamu ajlance efifm hastans mya
hasm kuruugiar braar:
Toptah v peraken s BLanEl binatan

» limmet amack omayan ogor boaiar
ol vty bmadar

m Hatlica 2k tkamet yerien

= Trafi o il o im binalan

Grafichaki rakamlar, yuvarlamadan dolay toplems vermmeyebiir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarn ylzdlcimo %22,8 arttl.
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ZELGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANILIR A%,

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére, 2025 yili II1. ¢eyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayis| %5,6, daire sayisi ve yilizdlgim
%228 artti.

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann dairs &aye ve yizolgimo, B Cayrak 20
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Yap: kullanma izin balgesi lstatistkieri. 200732025

Yl Yillie fiihk

il Ceyrak Bina 234181 dafizim (%) Digirg sy dedsim (%] Tidlgdm imT cafisim (%)
2023 a2 am -11.5 T 545 6.4 118 864 242 -1
1 21920 1 127 Td5 -18.5 A0 2ED 172

il 18 282 -204 11 678 Ph4 23 53T 233 =374

] 20 288 -Ta2 117 946 6.4 25858 753 -148

I 2D E0s 43 156 508 4.5 41 B34 2835 -85

A4 100738 13.8 640 TR 1786 138 163 081 164
1 31347 230 158 813 48T 1 5ET 54 518

I 17 053 -118 20 205 -18.5 JUHSE4 A0 11.2

I 22 35 B2 127 g5 B4 FrQEaTaz 4.7

¥ 35034 121 232 Jar ¥4 45 SR 026 16,1

2025 I 23 9Er -0 142 21E -21.4 M2 64 -2eB
I H1I0n 185 130 348 45,2 2T 380 746 3p.5

i 3552 o, 156 A5T 226 A3 264 278 ne

Toplam ylzGlgUmin %79,4°'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 wili I11. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yiuzdlgimin, %79,4'0 belediyeler, %%20,6s: ize diger yvetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve PANISMANLIK A5

Yup kullanma icin belgesi verien yircolgmde beledipe ve diger yetkifi idareierin paylan (3%). I Cepek 2035
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En yilksek yazélgim pay %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 wib II1. geyreginde yap kullanma izin belgesi verilen binalarn
kullanma amacina gbre en yliksek ylzdlcom payina 21,5 milyon m=2 ile iki
ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m=2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kullanma lzin balgssl varilan binalann kullanma amacma gore yuzdlpismu paylan, L Ceyrek 2125
=l we-daha fra dabell bin sar

= Sanayl binalan we depolar
W s (g} bimaalan
5 Bir rainel hinatar
Kamy efience. eqitim nastane veym

Bl Runshirglar  Bibilis
Top@n v periencs Hoanet binalan

w lsimid sk cmayan dider binaiar
el whe Sinaiar
§ [af v Refisim binalan

= Halka acik fcamet yeden

rafikiedd rakarbar, yovariamadan doday taplarm vermepehilin

Takvim etkilerinden anndirilmig yapi ruhsati toplam yGzdlgimi %40,9
arth.
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LEULGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%

Takvim etkilerinden arindinlmig serilerde, bir dnceki yilin ayni geyredine
gore, 2025 yil III. ¢eyredinde yap! ruhsati verilen bina savisi %19,9, daire
saylist %51,7 ve yuzolcim %40,9 arth.

M__Evsrm ve ftakvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir &nceki ceyrede
gore, 2025 yili III. geyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi %7,2 ve yizolglm %2,7 azaldi.

Takvim etkilerinden arindirilrmis yapi kullanma izin belgesi toplam
yuzdlciimd %20,4 arttl.

Takvim etkilerinden anndinlmig serilerde, bir &énceki yilin ayni ceyredine
gore, 2025 wil I1L. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlcim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arndinlmig serilerde ise, bir dnceki ceyrage
gore, 2025 yih III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldl ve yizdicim %3,7 artt.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktérler

Ofumiu Faktorler
Tercih edilen alanda olmas

Bolgede yapilasmanin hizla devam etmesi

Olumsuz Faktdrier

Insanin devam etmesi

Firsatlar

Bolgedeki ticari alanlann ; gelecede yonelik deger artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecakte gayrimenkul pivasalarnm olumsuz etkileyebilir,

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

Ana gayrimenkul 2834,43 m2 parsel alam Uzerine insa edilmektedir. Yapr 2
bodrum + zemin-asma + cabt kattan ibarettir.

2. wve 1. Bodrum katta : Ortak Alanlar bulunmaktadir.

Zemin katta : 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 bagimsiz b8ldm numarah 11 adet
dikkan ,
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

A=ma katta * 11 adet dikkan eklentisi bulunmaktadir.
Can katta : Asansor makine dairesi bulunmaktadir.

Bina ortak alanlannda insai calismalar sona yaklasmistir. Otopark ikaz isaretleri
boyanmis , son kat boya yapilmaktadir. Gerekli tim tesisatlar [ yangin , elektik ,
su v.b. gibi ) hazir haldedir. Bina icerisinde 2 adet asansér bulunmakta olup , son
testleri yapilmaktadir. Dis cehpe giydirme cephedir.

2. Bagimsiz Bolim Ozellikleri :

Dikkanlann tamami zemin kat asma kattan ibarettir. Bagimsiz bélomlere ait alan
bilgisi tabloda wverilmistir. TOm tasinmazlarda zemin beton sap halindedir.
Duvariar ve tavan son kat siva yapilmistir. Asma kat merdivenleri betonarme
olup merdiven kaplamasi ve korkuluklar yapilmamistir. Ic dekorasyon isleri
kullamm amacina yinelik vapilacakbir.

| Alam

Kat No B.B. Ng m_l’iﬂ'i ] Mirmari yapisi RO BRE— iTn.plam
Femin-Asma | i : 13360/2583443 Drikkan 52,20 11,40 | 63,60 !
Zemin-.n.ﬁma- .“.-‘._ T 19033/ 783443 [Mikkan B4, 800 35,35 | 98,15 |
Zemin- Asma | 3 | 20098,/ 283443 I.:Jﬂkkan | :E.D,?I:‘.I 6 87 | 97,57 |

Zemin-Asma | 4 . IE'?E-E;I_E-}:;-'-{Zi - -Dﬂ:{kaﬁ Qo.a0 5315 143,95
_E_e:rl'l_ln-,ﬁ.?ma i ._‘j | . E;FJ?EE{"EHM_B _l_ Diikckan Q.80 53,15 | 143,95 |
Zemin-Asma | i | ZPG45/283443 | Diikkan G045 32,80 | 143,25 |

Lemin-2Asma T ZEE14/2E3443 Diikkan o220 4 00 : 139,20

Zemin-Asma 8 | 25223/283443 Dikkan 100,05 | 41,15 | 141,20
Zemin-Asma s | ?-;ﬁr:?a.;:.rs'a.aqa | Diikkan 100,05 41,15 ' 141,20 |
Zemin-Asma 1 | 29530/282443 Dikkan | 106,00 | 4443 |1s50,43|
i Ecmi;—.lﬂ;s_r;t;: T i1 ! 24941 /283443 Dikkan 98,10 . 2250 iuii,_sni

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ligili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirn Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden projede; ruhsata aykin yapilagsma tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degdisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Uzetrinde yeniden ruhsat almayl
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dedgerleme Tarihi j:tiha_rlflit Hangi Amacla
Kullanildign, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadiqi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar ticari dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERE

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonucglar

1. Pazar vyaklasirmm aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi igin bu yakiasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
{benzer) warliklaria karsilastinimas suretiyle gisterge niteligindeki dederin
beliflendidi yaklasim ifade eder.

Asadida ver verilen durumlarda, pazar vaklagimimin uygulanmas ve bu vaklasima
Gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmasi,

(b} degerleme konusu varligmn wveya buna Gnemli Slglide benzerlik tasiyan
varlikiarnn aktif olarak islem gormesi, ve/veva

(c) onemli dlgide benzer wvarhklar ile ilgili sik yapian wvefveya gincel
gizlemlenebilir islemierin sz konusu olmas.

Yukanda yver vetilen durumilarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gborilmekle birlikte, s0z konusu
kriterlerin  kargllanamadidi  agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli ve/veya anlaml adirkik verilebilir. Pazar
vaklagimimin  agafhidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yzklasimlann uygulamip uygulanamayacagim ve pazar
vaklazimn ile belifenen gésterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gorulmektedir:

{2) degerleme konusu varlifa veya buna dnemli dlgude benzer varliklara iligkin
islernlerin, pazardaki oynaklhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

{b) degerleme konusu varhgin veya buna onemli &lglde benzerlik tagiyan
varlhiklarin aktif olmamakla hirlikte islem gbrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varliklarin dedereme konusu varlikla dnemli vef/veya anlaml farkhliklannm,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gersktirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (Grmegin, kulaktan
doima, eksik bilgive dayal, sinerji ahcili, muvazaal, zorunlu satis iceren iglemler
vh.),

{e) varhdin dederini etkileyen onemli unsurun varlidin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.
2025 /ASCEGYD-012
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan iceren islemlere iligkin  bir kanimin genelde
bulunamayacad anlarmna gelir. Pazar yaklasimuinin kullanilmadidi durumiarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdriimektedir (ornedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme oiciitieri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergekiestirenin karsilasbinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliikiarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilastirmall analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda ver vermeler gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlann deder tespitinde; yeteri sayida sabihk emsal
bulundudundan pazar yvaklasim kullamlmstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
; __ SATILIK =

[ | Satiga [ [

Beyan Gizlemic | | Sunulat
Errizal Edilen Alan nen Alan Satiga Sunulan | Birim Dederd | |
[ Mo { (m2) L{mz=})  Niteligi | Degeri (TL) (TL/m2} figilisi ! Ilatigim
Emsal | [ Haydarodiu | 0 (252) D08
1 156,00 17500 Dikkan 14.500.000,00 |  116.000,00 | Fmilak |21 B2
I'En-mal 0 [532) 280
i 335,00 785,00 | Dikkan 38, 500, 000,00 135087, 72 | Rota Emlak 83 33
Emsal | Realily 0 {F06) 815
(2 11.100,00 B0, 00 ukkan H9.000. 000, 00 L11.250,00 | World | &5 72
| Emsal i Thiow 0 (533) 232
4 G55, 00 |3 00 Dokkan | 45.000.000,00 |  L20.000,00 | Endak 24 BA

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler

Tl — T s
L .

2025/ ASCEGYO-012

34



FEUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve A NISMANLIK AL

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

=R SATILIK DUKKAN
Ems | Yi | Satiga | girim | Cep | Ala [ Ko | Za | Yap
=l =il | Sunulan Dader | he r U omaE |
Ho |oi | Degeri {(TL/m | D. n) m |m Tas
mii | {TL} ) [ I R Y
(m
2}
Ems 125 | 14500000 | 116000 | [ (% 0% I:I'ri:._ ¥
all | I
i | | I—
Ems | ZBES | JE.500.000 135 08 | o 1% 0% | e L4
atz |
| |
Eme | BOO | 80.000.000 | 121250 | 0% | 0% | 0% | 0% | 5%
=N B |
| [

[Fms | 375
o3

45.000.000 | 120,000

e | 0% | O% | 0% | %

Ser | Par | Ma | Dig | DOzeitilmis

efiy | arll | nza | er | Birim

2 k ra . Dadear

D. . B.

D% | -sth | D% | O% EETCEE R

D% | Soh | 0% | 0% 135 088

% | % | 0% | 0% 111.2%0

i Sun | 0% [ D e and
Ortalama Birim Deder (TL/m?2) 119.734

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

Pazar yaklazimu ile ulasilan sonuc asagidaki gibidir.

| 1 NOLU BB

|F-;Jrrml -:"[-'B_L:-Er_um kat alar / Oran 1+ Zemin kat .ﬂ.lamT( Asma kat alani [ Oran )

Zemin kat | Bodrum kat atan | oran | Asma kat alam oran | indirgenmis |

alar | alan '
53 | me | 12 m2| Ije | QO i T me 1/3 | 55,00 | me

|
| Formii = indirgenmig Alanm * Birim Fivat } / Projedeki alan
Birim F'I':,r.ai -{T_l_ ) Projedeki | Ortalama Barim Fiyat
Indirgenmis Adan
alan .
|

| SO0 | me | 120,000 65 | m? 101.538,46 | TL/me ‘

FOIEfASRCEGY -0

33




FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME v DANISMANLIK AL

Eﬁfm's-&' Badimsiz | Takdir Edilen | HESAPL.&MAN' Yuvarlatlmis
Balum No | Bolim Birim Deger | DEGER { TL) Bagimsiz Balim
Alam (m2) | (TL/m2) Degeri { TL )

1 ' 63,6 105.000 6.678.000 6.680.000 |
2 98,2 105.000 | 10.305.750 113.31::-5.1][}6;
3 97,57 105.000 10.244.850 | ___ 10.245.000 |
1 143,95 |  105.000 15.114.750 | 15.115.000
5 143,95 105.000 | 15.114.750 | 15.115.000
6 143,25 105.000 | 15.041.250 | 15.040.000
7 139.2 105.000 | 14.t—:»l:'ia.i:||:Tl:5|'i ~ 14.615.000
8 ; 141,2 105.000 | 14.826,000 14.825.000
9 | 1412 105.000 14.826.000|  14.825.000 |
10 | 150,43 105,000 15,795,150 15,795,000 I
13 ' 120,6 | 105.000 12.663.000 12.665.000

T = e e TOPLAM 145.225.000 |

b. Maliyet Yaklasiru Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklasimi, bir ahomn, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yvapim yeoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhig elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacad ekonomik Ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin  belirlendigi  yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gosterge nitelidindekl deder beliflenmektedir.

Agadida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamb afirlik verilmesi gerckli gériimektedir:

(a) katubmcilann dederleme konusu varlikla Gnemli élgide aymi faydaya sahip bir
varlifi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarhidin,
katiimcilann dederleme konusu varhgl bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir slrede
yveniden olugturulabilmesi,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varidin kendine Gzgi nitelifinin gelir
yvaklagimini veya pazar yaklasiminm olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamlan deger esasinin temel oclarzk ikame dederi Grnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer wverilen durumlarda maliyet yaklasimimin uwygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birikte,
s6z konusu kriterlerin  karsilanamadigy asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml afirik verilebilir,
Maliyet yaklasiminin asafidaki durumilarda uygulanmasi halinde, deferlemoyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagine ve maliyet
yaklagirm ile belirfienen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amacyla
agiriklandinlip adirhklandinlamayacadmi dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) kathmalann ayn faydaya sahip bir varligr yeniden olusturmay distndikleri,
ancak varligin yeniden clusturulmasimin énidnde potansivel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacirmin bulunmas,

(b} maliyet yaklasimunin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (drnedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadi@inm
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), vefveya

(c) warlidin, malivet yaklasiminda kullarilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni oclusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri genellikle, varbidin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlamlan maliyvetleri {ve bu maliyetierin dedere katkl yapip
yvapmadidin) ve katiimeolann, varhgin, tamamlandiindaki degerinden wvarhd
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar wve riske gbre yapilan uygun
dizreltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyvet vaklasimi kullamlmamistr.

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

Maliyet yaklagimi kullamimamigtr.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasiian sonug
Malivet yvaklasimi kullaniimamistir,

c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar
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1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari defere doniistirilmesi ile belirfenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflanmin buginkl dederine dayamilarak tespit edilir.

Asaguda yer verilen durumiarda, gelir vaklasimimin uygulanmas ve bu yvakiasima
onermnli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekll gérilmektedir:

(a) varh@in gelir yaratma kabilivetinin katilimcimin gbzlyle degeri etkileyen gok
anemli bir unsur olmasi,

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

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dgnemli vefveya anlamh adqirhk veriimesi gerekli gdrlilmekle bidikte, sdz konusu
kriterferin  karsilanamadidi  asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yakla:ima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagqin ve gelir
vaklasimi ile belidenen gdsterge niteligindeki dederl pekistirmek amaciyla
adiiklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kattlimecmmin goziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecektelki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemili belirsizliklerin bulunmasi,

(¢} deferleme konusu wvarhikla ilgili bilgiye erigimsiziigin bulunmasi (Grnegin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal fablolara
ulasabilir, ancak tahminlerc/biitcelere ulasamaz]), ve/veya

{d) defjerleme konusu wvarhfiin gelir yaratmaya henilz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminm temelini, yatinmolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi tegkil eder.

Genel olarak yabinmalann sadece sistematik  risk  ("pazar riski" wveya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeler
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullamimamigtir.
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2. Nakit giris ve claslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanidmanmigtir.

3. Iindirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandifina

aynntih aciklama ve gerekceler

iliskin

Gelir yaklasimi kullanilmamistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullaniimamistr.
c. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeller ayvhk
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir

Emsal | Beyan @ Goziemle Nitelidl Kiraya Kiraya figilisi fletigim |
Mo Edilen | men Alan Sunulan Sunulan |
| | Alan | {m2} ' | Degeri {TL}) | Birim Degeri
[mz) {TL/mz=) |
| Emsal 1 | } ; ' : | Masiak 242 o
| 500,00 | 400,00 | Dilkkan 120.000,00 300,00 Ernilak 0 [551) 023 66 57
| = S B | | | il
| Emnsal Z | 500,00 | 220,00 | Dokkan I 3150000, 00 250,00 | 3 A Emlak 0 (238 Q57 77 38
Emsal 3 | 850,00 750,00 | Diikdean 250.000,00 | ~ 333,33 | HMC Emnilak 0 (533) 150 82 20 i
| | I = $
BT KIRALIK DOKKAN
Em | Yiiz | Kiraya | Gergek | Cep | Al [ Kon [Zam [ Va | Seref | Paza [Manz | DI | Diizeltil
sal | Glg | Sunulan | gi he BR | um an | pi | lye D. | rhk ara ar mig
Mo | iim | Degeri | Birim | D. B. | D. D. ¥a D. D. b. | Birim
| i {TL) Deder , 5 Deger
| {m [ {TLSm [ D.
i zy | 22 : |
| ' ; =i | :
Ems | 300 | 120,000 | 400 S0% | 0% | 30% | 0% | 0% | 0% | 3% | O% | O% 708
all | | [
Ers | 325 | 150,000 | 462 0% | 0% | 30% | 0% | O% | 0% T 0% 735
al 2 | |
Ems | 400 | Z50.000 | 625 | 0% | 0% | 30% | 0% | 0% | 0% | -3% | 0% | 0% 794
al 3 | |
T ' Ortalama Birim Deger [TL/m2} 742

Taginmazlar konum olarak daha iyi yerde olduklarindan serefiye dederi yerinde
yvapilan gdzlem dodrultusunda verilmisgtir.
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FEHGMA GAYRIMENMREL DEGERLEME v BFANISAANTLIK Ah

2. Bagimsiz Boliimlerin Kira Degerieri

Bilgedeki ortalama zemin kat dilkkan kira birim fivatlan 742 TL/ay'dir.

Forml : ( i.ndirgenmig Alan = Birim Fiyat ) / Projedeki alan

KIRALIK

| 1 NOLU B.B.
Formil : { Bodrum kat alarm / Oran ) + Zemin kat Alam + | Asma kat alan /
Oran )
Zemin kat | Bodrum | ora | Asma kat alam Ora | Indirgenmi
alam kat alam rn r 5 alan
53 m? |0 m?2 | 1/6 | 12 m? 1/3 | 57.00 | m?

SN IS S

. Birim Fiyat | Projedeki | Ortalama '

Indirgenmi | {TL ) Alan Birim Fiyat

5 alan |

57,00 [m? | 742 55 m® | 650,68 | TL/m? |
‘ Baﬁu_nsuz Bagimsiz Takdir Edilen | Bafumsiz B&lim Yuwarlatilmis

Bolim Boliim Birim Kira Kira Degeri Bagimsiz Baliim

Mo Kiralanabilir | Dederi [(TL/ay) Kira Dederi

Alam {m2) (TL/m2) (TLSavy)

1 63,6 650 r 41.340 40.000 |

2 98,2 650 63.798 65.000 |

3 97,57 650 63.421 65.000 I
|4 143,35 | 650 $3.568 $5.000 i
E E 143,35 | 850 93.568 95.000 |
'8 143,25 650 93.113 95.000 |

7 1392 650 90.480 E 90.000 |
i 141,2 650 91.780 | 90,000
|

9 141,2 650 91,780 20.000

10 ~ 150,43 550 ~ 97.780 100.000

i1 | 120,6 | 650 78.390 20.000

- . - TOPLAM 905.000 |
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Hasilat paylasimu veya kat karsihdn ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz hasilat paylasimi veya kat kargihdr ydnteml fle bir projeye konu
degildir. Dolayis: fle emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degeriemesi yapiimanmustr,
6. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlann dikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldugu disinidlmelktedir.

7. Miisterek veya boliunmis Kisimlarin dederieme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklhh  Degerleme Ybntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemlerl Madde 10.4%te "Deferleme galigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindijinda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazia dederleme y6ntemi kullanmas: gerekmez.”
deniimektedir,

Dederieme calismasinda sadece pazar yaklasimu kullamimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve gilvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldufiundan birden
fazla yontem kullanilmarmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamalktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gdrislere

raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Sinirlama Oilup Olmadi§i Haklkinda Bilgi" baghd altinda yer
verilmistir.

d. Dederieme Konusu Gayrimenkuliin, I'.'Izerindg iputek__ Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Dedierleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifl degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk iIse,
UstHaklki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin

Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiitkiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Gst hakk veya devremilk hakk: degildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun II-48.1 sayit Gayrimenku! Yatinm Oriakiklarnna
Hiskin Esasfar Tebligitin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapiarnin porifoyve ahnmasinag izin vermektedir. Ay fkramin (B)
bendine gdre portfdvierine ahnacak her tirfd bing ve benzseri yvamlara iliskin
olarak vam kullanma izninin alinms ve kat miifkivetinin tesis edilmis olmasi
rorunfudur. Ancak, milkiveti tek basing va da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrikca, ofis binasi
ve sube gibi yaprlanin, tamaminin veya bdlimlerinin valmizca kira geliri elde etme
amaciyia kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alnmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmeazin mevcut durumuna
uygun almas! yveterli kabul edilir. Aynca, 3/5/198% tarithli we 3194 sayii Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yap kayit belgesi ahinmis olmas,
bu fikrada yer alan yapi kulianma izninin alinmis olmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterii kabul edilir. Aniian fikranin {c¢) bendine gdre gayrirmenkul yatinm
ortakliklan portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte herfiangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ife gayvrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramn {j} bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakiikian herhangi
bir zekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variikiara ve
halklara yatinm yvapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanina Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldujundan gayrimenkul yatinm ortakhig poriféyine ahnmasinda bir sakinca
olmadidi on gorilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanmnimin Sonug Ciimlesi

Dederieme uzmamimin raporda  belirttigi tim  analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapgr ilgili Sermave Pivasasi Mevzuat hikimlerine gdre hazirlanrmglir.

Ingaat ruhsatt alinmis tasinmazin Sermaye Piyaszasi Mevzuat gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakiij portfayvinde "Dikkan” bazhd alunda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadih gdris ve kanaatindevyiz.

KDY oranlan gincel mevzuat defrullusunda kullamilmistir,

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimaz parcasi clup bagimsiz kuilamlamaz.
Rapor kopyalanmin kullanimlan halinde ortava cikabilecck sonuclardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

Rapor tarihine gfire seviye tespitine esas toplam 11 adet bagimsiz
| bélimin DEGERI

KDV'siz Dederi KDV Dederi { %20 )

| 145.225.000,00 TL 174.270.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGER E UZMANI SORUMLU DEGERLEME LUZMANI

| &.Fatih AkyURT (SPK Aysel ERBOGA (SPK 5, Fati (SPK Lisans
| Lisans Mo400582) Lisans Mo:g01179%
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