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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan wve siradan
dederleme cahsanimin bilgisinin dtesinde olacak konulan acgiklamak niyetiyle
yapllmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapimarmgtir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin ahndi§i makamlar genel olarak gGvenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimstir.,

Bilgi ve belgeier raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ainan belgelere gore degerlendirilmigtir.

Firmarmiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas yaprmstir. Aksi belirtiimedikce bOyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldu§u ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullamian harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilrigtir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullamilmamalidir.

Aksi ack olarak belirtiimedigi strece higbir olasi yer alt zenginlidi dikkate
alinmarmuistir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar dederleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gz dnine alinarak yapimistir. Projeksiyoniar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemevecedi dedisen pivasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda malk (zerindeki milkivetier veya tagima bedelleri gdz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz éniine alinmigtir.

Firmamizi miilk (zerinde weya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bilyle maddelerin var
olmadif éngérillir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmamnmn zemin kirliligi etlidd galismasi yapmasi
miumkin dedildir. Bu nedenle gérildddl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmisgtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun olmadidr kabul
edilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DFCERLEME ve IPANISMANLIK AS

Gayrimenkullerde zemin arastrmalan ve zemin kontaminasyonu galismalar,
"Cevre Jeofizi§i”™ bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir araghrma
yvapimamgstir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulln cgevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir, Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmighir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldufumus LGm bilgller gergevesinde degrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
plusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugturan milkke ligili olarak gincel veya gelecege dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gkanmiz
vaya an vargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gorevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldiimiz dcret, migterinin amac
iehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dojrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

5. Dederleme ahlakl kural ve performans standartianna gére gergeklestiriimistir.

6. Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dejerleme gahismasinda garey
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirll keonusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmglr,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gosterilmis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dodru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishiklardan, tamhgndan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
degildir. Bu Dedierieme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazwranmiz olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazh izni olmadan godaltlamaz ve (glnci

kigilers verilemez.
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FEUVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-041

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumliu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmamimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 / ASCEGYQ-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun TII-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§'inin L.
Maddesinin ikingi fikras kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Deferleme konusu taginmaz igin son G¢ yil iginde firmamizca yapilmig dederieme
bilglleri agsagidaki gibidir.

| Rapor No . Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-034 | 07.11.2022 ,
| 21 YO-041 26.12.2023
| 2023/ASCEGYD-041 | ]
2024/ASCEGYO-036 25.07.2024
2025/ASCEGY0-093 27.12.2024 i
2025 fASCEGYD-041
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ZEUVGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

INVANI :

Zeugma Gayrimenkul Daderleme A.S.

| ADRES :
| ILETfStH:

Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadive s Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTER
Telefon:(0342)215 1205
Faks:{0342)21512 05

Web: www. seugmadegerleme.com

[ Mail - infoidseegmadegerierme, Com,tl
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
MERSIS NO 0O98071641300015 |

FAALIYET KONUSU

I?—-- 2
' IZINLER/YETKILERI

 Yororiokteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, 6zel, gercek

| ve tiizel kuruluglara ait her tiidi gayrimenkullerin, gayrimenkul

projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir |

tarintekl muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak |
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve |

cevre kosullarimi analiz ederek, ulusal wve uvluslararas: alanda

kabul gérmis degereme standartlan ve esaslan gercevesinde

dederleme raporiann haazrlamak. o
feugma Gayrimenkul Degerleme A5, Sermaye Piyasas)

Kurulu‘nun 17/02/200% tarihli ve 24491 saylll Resmi Gazeta'de |

Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizrmeli Verecek Sirketler
ile Bu Sirketierin Kurulea Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Teblif” cergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti
vermek (zere konunun gorlstldigo Kurul Karar Orgam'mn
16.02.2012 tarih wve 7 savih oplantisinda uyannca Sermaye
Pivasaz  Kurulunca Listeye alinmigbir. Aynca Bankacihk

| Dizenleme wve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih we 58838
sayih Karan (e Sirketimize T"Bankalara Dederleme Hizmeti |
Veraecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda |
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetreligin |

4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesl
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilrmigtir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAKLIK A5,

b. Miisteriyi Tamtic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanguliik Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tesplti ve sermaye piyasasi mevzuab geregince, degerieme raporlannda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirdanmasidir.

¢. Isin Kapsami

igin kapsarmi, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Badlarbas Mahallesi 236 Ada 2
Parselde yer alan ™A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Katl Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi” nitelifindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 3 adet bagimsiz b&lomin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S8z konusu degerleme c¢alismasi gayrimenkullerin piyvasa degerinin
belirleme amaciyla hazirdanmistr. Bu raporda resmi kurum  aragtirmalar
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa deferi arastinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor
kapsaminda defere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildid hakkinda bilgi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARNLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Detierlemeye konu tasinmaz, Gaziantep ili, Sahinbey Ilgesi, Akkent Mahallesi,
Gaziantep ilinin gineybatisina dismektedir. Dederlemeye konu tasinmaza
ulasim; Gaziantep Universitesinden, Karatag Bilgesine ulamimi sadlayan
Universite Bulvanindan, Adnan Menderes Bulvanina déndiir. Bulvar takip edilerek
devamu olan 400 Molu Cadde lizerinde ilerlenir. Ibni sina kavsagina varmadan
sirasiyla 134016 nolu cadde wve 134024 nolu sokaga girilerek taginmazin
bulundudu siteye ulazilir.

Alt vapi calismalan tamamilanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkani tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup; toplu tazima araglarindan
{dolmus ve beledive otobislerinden) faydalanimaktadir.

Enlem | 37.0140 - =

Boylam 37.3724 i
I

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gorintisd asagidaki gibidir:

T EATDE: .:r e R
N ..ﬂi“"
5

prukemtee tierene Havrsu 34

=Ascelcadmil
-
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FEHGMA GAYRIMEMNKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1i | Gaziantep = '
lige Sahinbey

'Mahalle Badlarbagi E

Ada 236 =

Parsel 2

Yizolcumi 10.475,77

| (m?) . i
Nitelik A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15'Er Kath Betonarme

.  |Apartman, E Blok 1 Katli Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi |

Badimsiz Bolumier

' Malik "ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. '
; 1 ' Bagimsi sy g s
'Blok Ads Kat No |z Bolim Arsa Payi 'B?glll:"?'z col
™ N Niteligi
| 14 Ll
A BLOK Zemin | 1 46/10476 MESKEN
|  BBLOK Zemin | 1 46/10476 MESKEN
D BLOK 13 | 53 46/10476 MESKEN

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

| Belge Adi | Incelendigi Kurum Belge Tarihi | Belge Sayis1 |
Mimari Proje | TKGM Portal: —= | | R
| fik Yap Ruhsat | Sahinbey Belediyesi | 09.01.2014 | 7 I
“Yap: Kullanma izin | Sahinbey Belediyesi | 21.06.2016 Vaas. I
| Bealgesi |

2025 /ASCEGYD=-041
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bélomid | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Baliimi Kayit Bulunmamaktadir.
| Beyanlar Bolimi  ....KM ne Cevrilmigtir Sahinbey - 24-11-2017 15:42 -
' 53310

I Yénetim Plam @ 16/01/2015 Sahinbey - 18-02-2015 :
| 15:58 - 66358
I

Irtifaklar Balomi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bl ima

Kat milkiyetine gecis ve ydnetim planina dair beyanlann gayrimenkulin
dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid
diginidlmektedir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Ug¢ Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gormemistir.
« Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midoridganden alinan bilgiye gire degeriemeye konu
parselin Emsal: 1,35 sartlannda KONUT alam icerisinde oldudu égrenilmigtir.

| PLAN OLGEGT 1171000 X el
'TAKS _ |Hmax
| KAKS I EMSAL 135

iEEKHE MESAFELERE O Yan |Arka

INSAAT NIZAMI | AYRIK
|5 18,5 'Hy2 74 : '

Taginmazin bulundugu bdlge konut afirhkh olup taginmaz ile benzer imars
sahiptir.
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskli yap tespiti vb,
durumlar bulunmarmaktadir.

e, Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlegsmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insgaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaziar kat milkiyetli olup baygimsiz bélimiere iligkin
olarak yapilmis stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap1 Kullamm Izinlerine
iliskin Bilgiler fle Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Ahmip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarnnca alinmasi gerekli tim izinler alinrmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde we Tapu
Kadastro Genel Midir(gi'nde meveuttur.

g. Dejjerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapr Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi  Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilar Sahinbey Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontral edilmigtir.

Dengtimler tamamlanmus olup tasinmaziar iskan almigtir,
Adres: Gazi 24010 Nolu Sk. Gdzacan Apt. N:31/B Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakluinda Bilgi

Tasinmaz parsel (zerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifi ener]ji
verimliligine sahiptir.

EKE No: S$34285C0ES007
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FEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag, gUneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gilneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Turkiye
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik bélominl kapsamaktacdir,

Genei Bilgiler: Glineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan'min bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer shr. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin onemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimierinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlar, step ve yar step bitki &rtisd gérGimektedir, II
dahilindekl ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedl, yaban kazi, cil,
kinall baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
va bildirgin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney Kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yalishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gdrillr.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin albno, Guneydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiveli, kiltlrel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
bilytksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde &nemini korumugtur. Farkh uygarhkiann,
killtirderin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bityik Iskender, Selevkoslar Krallid), Roma, Bizans, Selgukiu,
Memiluklar, Dulkadireglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimiaze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma 6zellifini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiltirel zenginliginin bir gstergesidir.,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ginimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Ddllk ve Kale ile iliskilidir,
Duliik, antik kaynaklarde “Doliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegcmektedir. Dildk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer alrmig, bolgedeki yerlegim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlegme bu alanda
yogunlasrmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hiyiik olan bir
tepe izerine gézetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gunumizdeki halini  almigbir.  Memiukiar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle variigini
korumaltadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wibnda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gegmis, Sultan Mesud'un dlimi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’'l Nureddin
Zengl tarafindan alinmigtir. Bunun Ozerine Selguklu tahtina gecen 1L Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatmustir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep's girmistir. 1218de Seigukiu Suitari I, Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep tekrar almistir. 1271 yihnda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep Isgal edilmigtir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollara
kargi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukly hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadiregullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, gehir biyiik &lglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusufiun ve Dulkadirogiulan’nin yénetimi albina girmistir. 1522
yilina kadar bdlaede egemenlifini sirdirmistar. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarl bir ddnem yasamighir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldUrdlmugtir.
Kansikhktan yarerleanan Memiluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimln Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmisgtir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar ediimeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmls, halk Osmanh Devletinin gerileme donemine kadar refah icinde
yagsamistr. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlamisbr.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kargl kadim, erkedi, buyGgi, kiglda ile micadele veren gehir, 8 Hubat
1921'de “Gazi" unvamini almistir. 25 Arallk 1921 wyihnda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kltirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bdlgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yollar
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afjirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AS.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Bdlgesinin en blyik, Torkiye'nin 9. buyuk kenti
olan, Kurtulus Savas: hatiralan, zengin tarihi ve Kllturel cevresi, otoyolu,
uvluslararas: havaalan, tren gan, leziz yvemekleri, egsiz el sanatian, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tdrbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile boélgede oncl Gaziantep ilinin Og merkez
ifcesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmug olup 19.05.1988 tarihinde fillen caligmaya baglamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wil itibariyle ilgenin nifuswu 936,351 olup, Sahinbey Torkiye'nin en binyik
4. ilces] konumunda metropoi bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin Gnerisi dzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdr'na getirilen wve "Disman cesedimi
ciinemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Kbprisd (Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitiin TOrk Milletine émek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet 5ait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir,

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig aylan soguk
ve yaiish gecer. Akdeniz iklimi tesiri albndadir, Amanas (Gavur) Daglanmn
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilgenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylaninda
gorilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadigh geger. Iigede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylul aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yagis ise Haziran-Eylll arasina digmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1= makas ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en  belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim donislerinde elde edilen giindiz-gece arasindaki
151 dedigimleri ¢ol iklimine gecigin gbstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild.
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FEUGMA GAYRIMENEKLUL DEGERLEME ve DANDESMANLIR A%

Tiirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin &n
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasivia 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Karut satig Kasim 2025
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Konut satislar Ocak-Kasim ddneminde %13,3 artti.

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym dénemine gore
%13.3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergelklesti.

Konut satig says, Kamm 2023

L Ocak-Basm
3
2025 2004 M?;': 2025 2024 Dﬂ’m
Saty sekiine gire toplam sty 1£1 100 153074 -7 14324133 1255388 13.3
oolekli w21y 47 &8 29 B -14 207 309 155 208 35
Drifper samg 118 601 F11 710 -EE 7 234 574 T 130170 ES
fats durumuna gine toplam axkiy 141 103 153014 -T.E 1434 73% 1265 358 13,2
HERSIR 1 4F 529 40574 -n4 L2 50E ADT &32 EF
|k w1 53t Q4 511 103 740 B3 oo 03T B=7 536 124

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekll konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gdre %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

icinde ipotekli satiglanin pay1 %15,2 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
diéneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Onceki yilin ayni
dénemine gire %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Diger satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tiirkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yihn ayni
aylna gére %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde dider satislarin payr %84,8 clarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen diger konut satiglan ise bir onceki yilin aym
dinemine gire %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Sang yekline gore konut axtyp, Hemm 2025
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B toatetli sanglar Wl Digsr sebgle

ilk el konut satis sayis1 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gbre %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislari icinde ilk el konut satisimin payr %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir 6nceki yilin aym dénemine gore %2,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satisiarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayn ayina gore %38,9 oraminda azalarak 54 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

satiglar Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gare
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

Sati gakline sre kenut patip, Kapm 2025
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Yabanclara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 gldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanalara yapilan konut satisinin pay! % 1,4 olarak
nerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazia oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabaneilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddéneminde bir dnceki yilin
ayru dénemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklanna gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanina yapildr.

Kasim ayinda Glke uyruklanna gére en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna
yapildr.

Uyrpklara gére en gok anut setim yapilan 10 Glke, Kanm 2025

e e T T e e TR N LY SRR et
Do R R e W e Ak e e Sy 12
e T — g p———— R 2]
e ST ST ——
e T —— T
B~
D I
Aipeicree R 5
tias, | <Y

Suud Arebolen I T

2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yillik %22,57 arth, aylik %0,98 artt.

insaat maliyet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gére %0,98
artti, bir dnceki yilin ayrm ayina gire %22,57 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi % 1,18 arth, iscilik endeksi 9%0,59 arth. Ayrica bir onceki
vilin aymi ayina gére malzeme endeksi % 18,68 artty, isgilik endeksi
630,40 artt.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

inzast malyet endekel villik degisinn orami{32), Ekin 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yilik %22,29 arth, ayhk %0,95 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,95 artt, bir Onceki
yilin ayni ayina gire %22,29 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
9%1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Aynca bir éneaki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi % 18,42 artt, iscilik endeksi %29,94 arthl.

Bina ingaat maliyet endeksi wihk defisim oram{%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik 923,48 arth, ayhk
% 1,05 artti.

Bina digi yapilar icin ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,05
artti, bir onceki yilin aym ayina gére %23,48 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arttl, isgilik endeksi %0,73 arth. Ayrnca bir onceki
yvilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %:19,52 arth, iscilik endeksi
%32,46 arttl.

Bina dmi yapilar icin insast maliyet endeksi yillik degisim oram{%], Ekim 2025
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FEUGHMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIR A%,

ingaat maliyet endeks| yillk degizim oranlan{¥), Ekim 2025
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ingast maliyet endeksi ayhk degisim oranlan(%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35.4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorier toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artl.

2025/ ASCEGYD-041
23 '

~ A

41



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Toplam cironun alt detaylanina bakildiinda; 2025 yil Ekim ayinda yilhk
sanayi sektfrd ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 artl,
ticaret ciro endeksi %37,6 artt, hizmet ciro endeksi %38,7 artti.

Tealam dro ylhk degigim orani(i], Ekisn 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artti.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanavyi sektoril ciro endeksi %0,8 artt, ingaat ciro endeksi %1,4 artl,
ticaret ciro endeksi %0,4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 art.
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FEULMA CAYRIMENKUL DECERLEME vie DANISMANLIK A%,

Teplam eira iﬂlk degisirm araml¥el Eklma 2025
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Ciro endeksleri aylic dedigim oranlan{®), Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalarn ylzdloimi %42,6 arth.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gbre, 2025 yili IIL. ceyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayist %22,3, daire sayis| %54,0 ve yizdlcim %42,6 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A%,

Vape rubsan warilan blinaderin dadra saysss va yiieslodimd, B, Ceyrak 2025

Yaqu ruhsat istatistikleri, 2073-2FF5

Yillik: Yillie ¥ilhk:
: | Geytek  Cina sajs cedigim (i Dalre sayis celisim (%) Yiotclm () dedisim (%)
2023 153277 5.7 924 853 6.2 197 427 535 16,7
i 5 521 % 134 083 25 30 818 834 48

I 34170 E& 204 455 354 45172 270 24.0

i ) 287 252 295 158 254 25 30 B =47

W 531783 130 361 156 26.3 72 505 611 7.4

2024 143 204 -6 854 06 TT 180 167 599 87
[ 32963 27z 207 147 545 44 027 453 429

] 27 541 -18.1 162 H62 248 1 G0T G <258

l 34 301 434 1/ITHT 154 34 178 178 200

w 25 398 40,0 05 542 14,3 B3 408 351 125

2025 i 26 521 120 163 454 -18,2 35202 164 200
n 41574 o0 4 312 85y 45,8 54 024 843 =19

n 41846 223 202 845 £ 55 774 74 £14

Toplam yuzélglimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih IIL. ceyredinde yapi ruhsati verilen toplam yizolcimin, %78,0M
belediyeler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.
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LEUVGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

¥ap ruhsatr verilen yuzolgimde belediye we diger yetkili idarelarin paylan (%L 0. Cayrak 2025
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En yiiksek yOzdlcim payl %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oidu.

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

Yap mh=zah verflen binalann kullanma amaclarma gore yueslcung paylan, L. Ceyrek 2125

m [la v daha fazia dareh bals
Sanay birsan e depalar

= B dawel o

a M\ fEyen) binakn
Farrra flante addim hasiana warad
B KUnEsgan bindlan
Toplan ve peiakenas Gcas Dinalan

= Eareed arcach oimayan dife b
Ctal wb Dinakar

& Hal acik iemat yrmen

w Trakk we el bk

Grafhisid rakamlar yuvaslamaden dolay toplam warmeyabic

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlgimi %22,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bir énceki yilin aym geyredine gbre, 2025 yili III. geyredinde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzolgim
%22,8 artt

Tap kullanmae izin Delpesi verilen binakenn dalre sayiss we wizaiguma, U Cayrek 2025

Pliry] S 2D F4 a5

R GG (7] =——DEire sapE

Yap kullanma izin belgesi istatisuklern, 2023-2025

Yilik ¥illik Yilhk

v CeyTel - Ena sy dedisim M) Dalrs 53051 gefigim (%) Yumdoum fmd) dedisen (%]
HIE] G2 o1 -8 B ] 164 118 554 487 155
i 21920 (A | 127 TS -18.3 27 403 220 -T2

i 19228 -20.4 LELELEE ELT FIEIT 233 =274

0 20290 122 197 965 -15.4 7H 8 153 -145

1 A0 g84 €3 188359 453 41 3nd 2En 6.5

2024 U 13,8 B40 T2 7.6 1368 162 081 154
1 31 &7 43.0 163 843 a7 43 507 534 518

i 17 053 116 5l a0 -18.5 20 BE4 720 -1z

Ll 2235 g2 127 BEH a4 ZFOBITIZ 47

I 33034 14,1 33 s 34 4@ 506 025 151

2025 1 23 187 -28,0 149 215 1.4 N 2x2 g2 -24 8
I 20 20E 185 TH e 45,2 Rl R i

m 23852 55 156 ST Z2.8 33268 278 2.0

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

2025 vili T11. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
yliz8lelimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise dijer yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIR Ak

Tapi kullenma [zin balgesi verilen yacslgimde betedhye ve diger yethili darederin paylan (5}, . Ceyreh 2020

- T Bl e i Iy 5 m 5y

S Jo s Bl JIL*h
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En yiiksek yizdlclim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yili I11. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiiksek ylzblcim payina 21,5 milyon m= ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin belgesl verben hinalann kullanma amacma gors yuznlgumu paylan, (0. Geyrek 2025
wik ve doha fads daieli binala

Hanary thaslan v Sapalar

o 0fls (Byed) binslas

» B dargl benaiar
b
Teptan ve parakends toant binalan

» Ikamet amach oimayan @i b
Ovad v Binalar

B Tafk v ildigim binaksn

« Halka agzk damer yartar

Grafikaki rakarslan, vuvariamadan dalay foplami vermeyablic

Takvim etkilerinden anndinimus yap ruhsati toplam ylzdlghma %40,9
artti.
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ZEUGMA CAYRIMEMNKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir dnceki yihin ayni geyredine
gére, 2025 yili II1. geyredinde yap ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisi %51,7 ve yizdlgim %40,9 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden arnindinimuis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gre, 2025 ywili III. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayist 97,2 ve yizdlgim 92,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinilmis yap kullanma izin belgesi toplam
yizolcimd %20,4 artt.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir dnceki yilin ayni geyredine
gore, 2025 yili II1. ceyreginde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
9% 3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlgim %204 arttr.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir énceki geyrede
gbre, 2025 wili I11. geyreginde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%2,7 azaldi, daire sayis1 %0,5 azald) ve ydzélcim %3,7 arth.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmasi
Sosyal donat alanlanna yakin olmasi

Numsuz Faktérier

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi
Firsatlar

Yeni Sehir Hastanesinin tamamlanmas:  bélgeye olan ragbetin arttiracad
Angérilmisgtir.
Tehditler

Makrockonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyeblilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 10475,77 m2 parsel
alart Gzerine “A Ve B Blok 14'Er Kath C Ve D Blok 15%Er Kath Betonarme
Apartman, E Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Igyeri Ve Arsasi, D Blok 1 Kath Trafo
Binasi” seklinde B.A.K yap tarzinda aynk nizam olarak yaplmustir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
A Blok ;2 bodrum + Zemin + 11 MNormal kattan olugsmustur. B.B lerin katlara
gire dadilim;
2.Bodrum kat ; Otopark ve misterek alanlar ,
1.Bodrum kat : Ortak alanlar , kapioi dairesi ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
1.Normal kat: 3-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

11.Mormal kat: 45-46-47-48 B.B. Molu 4 adet mesken bulunmaktzdir,

B Blok ; bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gdre
dagilirni;

Bodrum kat : Ortak alanlar , kapici dairesi ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
1.Mormal kat: 5-6-7-8B B.B. Molu 4 adet mesken,

Z2.Mormal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

12.Mormmal kat: 459-50-51-52 B.B. Molu 4 adet mesken bulunmaktadir,

D Blok : bodrum + Zemin + 13 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gire
dadilimi;

Bodrum kat : Ortak alaniar , kapici dairesi ve bina girisi ,
Zemin kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,

1.MNormal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,
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FEUGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

13 Maormal kat: 53-54-55-56 B.B. Molu 4 adet mesken bulunmaktadr.

2. Bafimsiz Béliim Ozellikleri :

A blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo, WC+lavabo
. 1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz brit 110 m?* alanhdir.

B blok 1 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris holli, mutfak, banyo, WC+lavabo
. 1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz brit 110 m® alanhdir,

D blok 53 B.B. nolu : 2 oda, 1 salon, antre+giris holG, mutfak, banyo,
WC+lavabo , 1 adet balkon bulunmaktadir. Taginmaz briit 100 m* alanlidir.

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

Dewvam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamiidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Haklkanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar vyaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yvaklasimi varhidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarliklarda karsilastinlmas suretiyvle gosterge nitelijindeki degderin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemii vefveva anlaml adirhik verilmesl gerekli gdrdimelktedir:

{2) dederleme konusu wvarlidin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

{(b) dederlema konusu wvarlidin veya buna &Gnemll &lglide benzerlik tagivan
varliklann aktif olarak islem gormesi, ve/fveya

{¢) Bnemli &lcide benzer wvarlklar lle gl sik yapilan wvefveya giince!
gozlemlenebilir islemierin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birikte, sdz konusu
kriterlerin kargilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamb adirhk wverilebilir. Pazar
yaklagimuimin  asadidaki  durumiarda uyguilanmasi  halinde, degerlemeyi
gercekiestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve pazar
yaklasimu ile belirlenen gfisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaaoyla
agirhklandinhp agirhkiandinlamayacagim dikkate almas gerekli gorilmektedir:

{2) degerleme konusu varliga veya buna cnemli dlcide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincei olmamasi,

{b) degerleme konusu wvarhgin veya buna o&nemli Olgide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakia birlikte iglem gérmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir clmakla birlikte, kargilagtirlabilir
varliklarin dedlerleme konusu wvarlikla @nemli vefveya anlamh farkhliklaninin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmasi,

{d) gincel Islemlere ybnelik bilgilerin gdvenilir olmamasi {&megin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayall, sinerji ahcl, muvazaalh, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

{e) varhdin dederini etkileyen Snemli unsurun varlidin yeniden dretim maliyeti

veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat olmasi,
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymi
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin  bir kamtin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullandlmadigr durumlarda
dahi, diger yaklasimlanin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamim
gerekli gérilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme dlgitieri).

Kargllagtinlabilir pazar bilgisinin varh@n tipatip veya dnemli dlciide benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikiar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farkhiklann kargilastrmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayah dizeltme vyapilmasina genelde ihtivac duyulacakbr. Bu diizeltmelerin
makul olmas: ve dederfemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtirildiklanina raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusyu taginmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme ¢alismasinda tek yintem olarak pazar yaklasimu kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadgs
Emsal  Beyan | Gozie | Nitelifi | Satisa Sunulan  Sabtiga " Tigilisi latisim =
| Mo Edilen rrlerne | Dageri (TL) Sunulan
| Alan n Alan Birim
(m?) | (m2) Degerl
[ { | (TLfm*} .. ' -
Emsal 1 i | Ewv Conker |
130,00 | 140,00 | Mesken | 3. 100.000,00 28.333,33 Emilak ~ O (544 524 02 16
Ems=al 2 | 170,00 | 145,00 Mesken  5,000.000,00 | 25.411,76 | ArteEmlak | 0 (534) 256 37 16
Ermsal 3 i Ezngelin [
180,00 | 140,00 | Mesken | 5.250.000,00 | 20.186,67 Emlak | D(533) 74309 77

| Emsol4 150,00 140,00 Mesken | 5.200.000,00 | 25.888,380 | Kutlar Emlak | D (537) 364 64 37

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

e R, |
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve didger varsayimlar

| Dl zeitilmig

Emsal  Yiziiglmi i::in ::n':r | Cephe Alan | Monum | Zamaen | ;E !Ecrmye Pazariik | Msnzara i:l:"ri‘.'*-'| B

o | fm®) I Degert (TL) | (TL/m4) o. . iI:I. wi i+ D o. i D. | Dmimr
| a0 |sat0000 36429 0% | o “‘ low  ow 0w |9 |ow  ow 3s3m |
[ | 1as — e [ SV PV P T e B T e
f“_i 140 Sacooop | mSpa om oo o% 0% o | o | |m 0% 35375
[ Emsal | 540 5200000 [37.a43 |o% 0% 0% 0% [0 (D -3 0% 0% | 36.029

Ortalarma Birim Ijv-ggg_r [TLfm3) | 36159
Yuwvariatiimeg Blrim Deder (TL/m?}) | 36.200 |

Emsal taminmazlarnn tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmisti,. Emsallerin tamaminda pazarhlk payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug agadidaki gibidir,

Bafimsiz BOlOmGan Pazar dederi:

' ' Takdir
. 'Bagimsiz |Bagimsiz | Edilen Birim Yuvarlatilmig l
| BGliim Bolim | Deder Bagimsiz Bolim
Blok No No |Alam_{ m2) (TL/m2) Degeri { TL )
A BLOK & § 110 36.200| 3.980.000
B BLOK 1 ! 110 _ 35.200] 3.980.000
D BLOK | 53 t 100 . 36.200 - 3.620.000

TOPLAM|  11.580.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Malivet yaklagirmi, bir alicmin, gereksiz kilfet deduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etme malivetinden daha fazla odeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelijindeki degerin  belirlendigi  yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarimin diiglilmesi suretiyle gosterge nitelidindeki deder belilenmektedir.
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Asagida vyer verilen durumilarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamir adiriik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(8) katilmailanin dederieme konusu variikla dnemli diclide ayni faydaya sahip bir
varhgi vyasal kisitlamalar olmaksimin  yeniden olusturabilmesi ve varligin,
kathmalarn dederleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgl nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullzrilan deder esasimin temel clarak ikame defieri dmegdinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin  uygulanmasi ve bu
yaklazima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdriimekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin karsilznamadidi asafidaki ilave durumlarda, malivet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirik verilebilir,
Maliyet yaklagimimn asadidaki durumlarda uyguianmas: halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadimi ve maliyet
yakiasimun ile belirlenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinhp agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(@) kabihmaoilarin aym faydaya sahip bir varhigi yeniden olusturmay disiindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacimin bulunmas:,

{b) malivet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (Grnedin, maliyet yaklagirmimin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimyla yaplan bir isletmenin tasfive esasinda daha deferli olup olmadifimin
teyit edilmesi amaayla kullanilmasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmig bir varligin deferi genellikle, varlidin olusturuimasinda
gecen sureye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin defere katki yapip
yapmadifini) ve katihmclann, varhdin, tamamlandifindaki dedierinden varhd)
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér wve riske gore yapilan uygun
diuzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin bekientilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin  veterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yaklasimi kullaniimamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimanstir.
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3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamilmarmigtir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Malivet yaklasimi kullamlmamigtir.

¢. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yaklasimi, gbsterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimin tek
bir cari defere dénistiriimesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varh§in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmin buginkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Gnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli ggralmektedir:

{a) varlifin gelir yaratma kabilivetinin katihmanin gdziyle dederi etkileyen cok
Onemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimumin uygulanmasi ve bu yaklazima
shemli ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli girlilmekle birikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  agadidaki  ilave durumlarda, gelir  yakiamim
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlamh agwhk verilebilir. Gelir
yaklagimimin  agadidaki durumlarda wygulanmasi  halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacaginn  ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gbsterge nitelijindeki deferi pekigtirmek amacyla
agirhklandinip agirhklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gorulmektedir:

(a) dedlerleme konusu varldin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimin géziyle
dederi etkileyen birgok faktiérden yalmzca biri olmasi,

(b) deferleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin @nemli belirsizliklerin bulunmas,

(c) deferleme konusu varhikla ilgili bilgive erigimsizlidin bulunmasi (Brnedin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), ve/fveya

(d} deferleme konusu varlidin gelir yaratmaya henidz baslamamas), ancak
baslamasimn planlanmig olmas..
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Gelir yaklasiminin temelini, yatinmolarnn yatrmlanndan getini elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi teskil eder.

Genel olarak yabtnmolann sadece sistematik risk  ("pazar riski® wveya
“cesitlendirmeyle giderilermeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dejerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satlk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yakliasim kullamimamigtir,

2. Nakit giris ve ciloslarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanilmarmisgtir,

3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigmna iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimamistr.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullamimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

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

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfiyde bekleme siresi gok diglktdr. (En kotd
konumdaki mesken dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi) Bu sebeple
gayrimenkullerin kira tespitinde taginmaziarin kat ve kattaki konumiar dikkate
alinrmarmistr,

Koput Kira Emsalleri
"Emszal Beyan | Gozlemlenen Nitelifii | Kira Kira Tigitisi flctigim '
No | Edilen | Alan (m?) | Degeri Birim
; Alan [ [TL/ay) Defer | [
. (m?] | e | {TL/m*} | i
[ [ [ | o (5300 095 |
[ Emzal1 | 180,00 | 140,00 | Mesken 37.000,00 | 264,29 | Erogelin Emlak | L0 34 !
| f | @ (546) 630
| Fmissl 2 | 170,00 130,00 | Mledcer 35.000.00 | 26%,232 Royalest Emlak | 27 27 |
| O(534) 256
Emsal 3 | 175,00 | 135,00 Mesken | 36.000,00 | 26667  Arte Emilak 32 16
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KiraLTK KONUT

Ems | YizGl @ Kiraya  Birim Ce |Alan | Kon | Zam ¥a Serell | Pazar | Manza | Bi§  Dizaitd

 al cimid  Sunula Deger | ph | In um anbD. @ yeD | kD ra D, ar s
Mo | [mT} | @ (TLim | e o | Yo | f B. | Birm
| Dager | =) o [ | 5 | | Dagar
(TL) : . .
ol | w000 | 264 To% e -sw 0w | 0% | 0% | =% ow D% 211
- == 1 . . Al _
i | 130 | =epon  zss o%  -10% | 5% | 0%  Oom 0% =% | o ot 222
e i35 s000 | 799 | o% |ao% | 5% 0% | 0w | om s | 0% 0% 207
Ortalama Birim Deger (TL/m<) : ; = - | 213 |
Bagimsiz o | . I
BSlim | Birim | KIiRA DEGERI ( I
Blok No No Alam (m2) FIYAT TL/ay )
A BLOK 3 g | 218 | 23.650
B BLOK B T I - 23.650 |
D BLOK 53 100 | 215 21.500
. TOPLAM | 68.800

Bilindigi Gzere Ulkemizde kira bedellerine ilave ddeme (KDV) bulunmamaktadir.
Bu neden ile taginmaziar igin belirtilen kira bedelleri KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmazlar hasilat paylasim veya kat karsihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayis lle emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Defjerleme konusu taginmaziar (zerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamgtir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann konut olarak kullamimasimin en verimli ve en iyl kullamm sekli
oldudu digindlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Miisterek veya béliinmds bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yéntemleri 1Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izilenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlan’mn UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
yantemleri Madde 10.4te "Deflerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yéntemin dodruluguna wve giivenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varh§in dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Deferleme calismasinda sadece pazar yakiasimu kullamilmug olup, bu ydntemin
dofruluduna ve gUvenilirfliine yOksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamisgtir,

h. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Ozerinde izin ahinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

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

Detierleme konusu tasinmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simriama Olup Olmadigi Haklanda Bilgi" baghdr altinda yer
varilmisgtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dofrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Haklkinda Bilgi

Defierleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii dedildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakla ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Defierleme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremillk hakk:” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasas: Kurulunun ITI-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinim COrtakhiklanna
lliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinn (a) bendi konut ve
dilkkan benzeri yapilann portféye alinmasing izin vermektedir. Ayni fikranin (B)
bendine gire portfdylerine alinacak her tirid bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapr kulflanma izninin ahinmis ve kal milkiyetinin tesis edilmig olmasi
zorunludur, Ancak, milkiveti tek basina ya da baska kisilerle hirlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depa, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamarminin veya bdiimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanmimas: halinde, anilan yapya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3184 sayili Imar
Kanununun gecici 16 ncr maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmmus olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmiz olmas: sartinin yerine getinilmesi
icin veterli kabul edili. Amian fikramn (c) bendine gire gayrimenkul yaliim
ortakiikian portféylerine ancak dzerinde jpotek bulunmayan veya gayrimenkuiin
dedierini dodrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir tzkyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklarr herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan variiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlarnn tamami Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen gartlara uygun
oldufiundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine ahnmasinda bir sakinca
olmadigi diasunllmektedir.
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dedierieme uzmanmimn raporda belirttidi tim analiz, ¢alsma ve hususiara
katinyorum.

Bu raper ilgili Sermaye Plyasas) Mevzuah hilkGmlerine gbre hazirdanmigtr.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatnm ortaklg
portfdyinde “Mesken-Dikkan” bashg alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadidi goris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlarn glncel mevzuat dodrultusunda kullanmlmigtr,
Bu sayfa, bu defierleme raporunun aynimar parcas: olup bagimsiz kullamiamaz.

+ Rapor kepyalanmin kullammlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz

sorumiu dedildir.
b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihal dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. miulkiyetindeki 3 adet
badimsiz bGlam icin;

Rapor tarihine gire taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. |

KDV'siz Degeri KDVl Dederi (% 1 ) i

. 11.580.000,00 TL 11.695.800,00 TL

| RAPORU HAZIRLAYANLAR
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