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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tarbisiisa dahi
hukuki konulan, Szel arastirma ve uzmanbk gerekfiren konulan ve siradan
dederieme galiganimin bilgisinin otesinde olacak konular agiklamak niyetiyie
vapilmamistir.

Malk ile ilgili hicbir bilgide degigiklik yapimarmustir. Milkiyvet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilg ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
cdecekleri varsayiimigtr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu wve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gore degerlendiriimistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederieme
calismas: yaprmigbir. Aksi belirtiimedikce biyikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviizin var olmadif kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katlusi olmasi amaayla kullamlmisbr. Baska hichir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi sirece higbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmannisor,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardimo olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz onling alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen pivasa kosullaring baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda midlk Gzerindeki miolkiyetler veya tasima bedelleri gbz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi giz nlne alinmigtir.

Firmamizi milk (zerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararlhh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir,
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden clacak bdyle maddelerin var
olmadid) Gngdrdlidr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk lle Hgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etidd gahsmas: yapmas
mimkiin dedildir. Bu nedenle gdérlldigi kadar lle herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmisgtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin aragbirmalan ve zemin kontaminasyonu cahismalan,
“Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Defierleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
yapilmamistir. Ancak, vyerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu géizlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
atki olmadidr varsayilarak dederleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Defderleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glncel veya gelecede daniik
hichir flgimiz yoklur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz
vaya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz fcret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yine veya tnceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlernenin tasarlanan kullammiyla degrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmigtir

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiplir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda girev

alanlann dederlemesi yapilan milkin yerd wve tiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmanmistir.

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.%. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gésterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldugu kabulGne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanhshkiardan, tamliindan, maddi ve sair hatadan degerleme gsirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM DRTM{L‘[%I A.5.nin yazih izni olmadan godaltilamaz ve Oclinch
kigilere verilemez.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-045

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumliu Degerleme Uzmani ; Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dedgerleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 / ASCEGYOD-07

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyvasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirfanmistir.

q. Deﬁerlgme Konusu Gayrimenkulin Ayni Kuorulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmugsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasimmaz icin son Uc yil iginde firmamizea yapilmis degerdeme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi '
2022/ASCE-038 | 07.11.2022
2023/ASCEGYO-045 26.12.2023
| 2024/ASCEGYO-040 | 25.07.2024
| 2024/ASCEGYD-097 | 27.12.2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIY1

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI :

ADRESI :

ILETISIM:

KURULUS TARIHI
SERMAYESI

'MERSIsS NO

iiﬂHLER!‘l"ETHiLERt:Eeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermavye Piyasasi

FAALIYET KONUSU

Zeugma Gayrimenkul 'ﬁeﬁerlemﬂ-ﬁ._ﬁ.

| Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye Ts Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZTANTEP

Telefon:{0342)215 1205
Faks:{0342)21512 06

Web: www reugmadegeriome. com
Mail : Infogzeugmadegerderme.com.tr -
03.05.2010
1.100.000 TL
| 0998071641300019

[ YUrdrdkteki mevzuat cercevesinde her bl resmi, dzel, gergek '
ve btizel kuruluslara ait her Al gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin we gayrimenkule dayal hak wve faydalann belidi bir |
tarihteki mubtemel dedererinin badimsiz we tarafsiz olarak
takdiri, bu dejerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve |
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda |

| kabul gdérmis degerlemne standartlan ve esaslan gergevesinde |
dederleme raporlaninn hazirlamak.

Furulu'nun 17/02/2001 taribli ve 24491 sayih Resmi Gozete'de
Seri: VIII, MNag: 35 ile vayimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Ahnmalarnna iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli@” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek dzere konunun gdrisaldidld Kurul Karar Organrmn
16.02.2012 tarih wve 7 savili toplantisinda uyarmca Sermaye
| Piyasasi Kurulunca LUsteye alinmstir. Aynca Bankacilik
| Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve SEE8
sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda
yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
[ 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeati
| werme yetkisi verilmistir. |

2025/ASCEGYO-045

3 S



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

b. Misteriyi Tamtic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL
Sangualidk Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misgteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin guncel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuah geredince, dedledeme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerieme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep 1ll, Sahinbey Ilcesi, Ogretmenevieri Mah. 8706 Ada 6
Parselde yer alan "A Ve B Blokta 5'Er Katl Betonarme Apartmanlar Ve Arsalan”
niteligindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 30 adet bagimsiz béliimin pazar
dederinin tespit edilmesidir. Sbz konusu dederleme calismas gayrimenkullerin
pivasa degerinin belirleme amaciyla haziranmistir. Bu raporda resmi kurum
aragbirmalan yapilarak yasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun olarak piyasa deferi arastinhp tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyvasa
kosullan icinde dederlendiriimis wve defere nasil ulagididl hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKiN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanian Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; sehir merkezinde bulunan Baskarakol
Kavsad ( Gaziantep Lisesi Kavsadi )'ndan Ordu Caddesine girilerek Gaziantep
Universitesi istikametinde ilerlenir. Kavsaktan itibaren yaklasik 1km. ilerlenip
Kavaklik Caddesine vradan da Safi Erselim Sckada girilerek uiasilir,

Alt yapi ¢alismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkdm tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup: toplu tasima araclanndan
(dolrmus ve belediyve otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem | 37.0598

o
Boylam | 37.3559

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gordntisl asagdidaki gibidir:

R

?';1.E'h_FI;I_Eil;Il'L"Ef'FI&l:Iii.I;|U

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

FEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ana Gayrimenkul

I Gaziantep

Ilge . Sahinbey

' Mahalle Ofretmenevieri
‘ﬂ 5706

Parsel G o
Yiizélciimil (m2) | 1.174,39

Nitelik

Badimsiz Balimler

'A Ve B Blokta 5'Er Katli Betonarme :ﬁlpartmanlar Ue_.ﬁrsralan'

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i I |Bagimsiz  , __  Bafimsiz ]
Blok Adi Kat No | Bolim | L8| Bollm Eklenti
- | _ No Niteligi sndl..
| ABLOK ZEMIN | 1 |41/1174 | MESKEN s i
| ABLOK | 1 2 |41/1174 MESKEN Depo-2

A BLOK | 1 | 3 41/1174 MESKEN Biepn-3
ABLOK 1 | 4 |41/1174 'MESKEN HERG

A BLOK | 1 | 5 41/1174 MESKEN R0

A BLOK 2 6 | 45/1174 MESKEN j2ee G '
| ABLOK 2 7 l45/1174 |MESKEN  DPepo’ |
_ABLOK | 2 | 8 45/1174 MESKEN Peposl

A BLOK | 2 o |asp1174 |mesken  Depo-d I
| A BLOK | 3 10 :42;'11?4 MESKEN jeparas
| A BLOK l_ 3 11 laz/1174 | MESKEN Depo-13
| ABLOK | 3 |12 42/1174 MESKEN Depo-12
 ABLOK | 3 .13 |42/1174 !Mesken  |Depo-13 g
A BLOK ~ ZEMIN | 14 15/1174  DUKKAN 'I_ |
. ABLOK ZEMIN 15 15/1174 DUKKAN
| BBLOK = ZEMIN 1 41/1174 MESKEN |Repot |
| BBLOK | 1 2 |41/1174 MESKEN e i |
| B BLOK | 1 3 |41/1174 | MESKEN it |
| BBLOK 1 | 4 41/1174  MESKEN [Papa |
| B BLOK | 1 | 5 41/1174 | MESKEN _DEW'E ]
| BBLOK | 2 | & 45/1174 MESKEN | Depo-6 ,
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ZEIHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

| B BLOK | 2 45/1174 MESKEN {Depo-/

B BLOK | 2 45/1174 MESKEN i

| B BLOK | 2 S 45/1174 MESKEN [HeRdS
_BBLOK 3 | 10 |42/1174 MESKEN {Pepa-a0

| B BLOK - 11 42/1174 |MESKEN {Repio-11

8 BLOK | 3 12 42/1174 MESKEN s

| BBLOK 3 13 42/1174 MESKEN Hepo-id

| BBLOK BODRUM+ZEMIN| 14 | 19/1174 DUKKAN  ~

| BBLOK |BODRUM+ZEMIN, 15  19/1174 DUKKAN i

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

Belge Adi ihcelem:ligl Kurtirm Belge Tarihi Belge Sayisi
" Mimari Proje TKGM Portall !

3530 i >

Ik ¥Yap Ruhsak Zahinbey Beledives! [ 04.11.2013 G02

|
Yapi Kullanma Izin | Sahinbey Belediyesi | 20.11.2014 225 <

| Belgesi

'b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Rehinler BalGma Kayit Bulunmamaktadir,

Serhlier Balima

' 'I-:"avil-'c Bulunmamaktadir.

Bevanlar BalOrm

| KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 27-02-2015 09:32 - 7896

Yonetim Plam : 07/08/2014 Sahinbey - 11-08-2014 16:48

- 31441

Irtifaklar B&lima

| Kawt“ﬂuiunmamak‘ta dir.

Muhdesat

| Ballmd

| Kawyit Bulunmamaktadir.

=t

Kat mdlkiyetine gecis ve ybnetim plamina dair beyanlanin gayrimenkulin

dederine  veya

distndlmektedir.

devredilebilmesine bir

olumsuz
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ZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alm Satim isiemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaziar son 3 yil igerisinde ;

» Satis ghrmemistir.

» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

= Gayrimenkullerin  04-01-2021 tarihinde 3402 S5.Y. Kadastro
Kanununun Ek 1. Maddesl Geredi YOz Olgim we Cins Dedigiklidi
Ig]eminden tapu tescili yvapilimisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midarlaginden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin Ayrik Nizam 4 kat imarli KONUT alani igerisinde oldugu égrenilmistir.

| PLAN GLCEGI 171000

: TAKS Hmax =

| KAKS _ EMSAL '
On | Yan  Arka

CEKME MESAFELER{ g > INSAAT NIZAMI  AYRIK
L - - | [ - I

Tasinmazin bulundugu bolge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yilkam Karar, 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 Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihin Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dedlerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup ba@imsiz bdlimlere iligkin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
fliskin Bilgiler ile flgili Mevzuat Uyaninca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadi@ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodiru Olarak Mevcut Olup Olmadidr Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
beigelerin tamam tam ve dodiru olarak Sahinbey Belediyesinde wve Tapu
Kadastro Genel Midirligi nde mevcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklunda Kanun Uyarninca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Tle Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Akaslan Yapi Denetim Firmas tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar iskan almamiglr,

Adres: Atatiirk Mah. 201086 Nolu Cadde N:8/4 Sehitkamil/GAZIANTEP

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Soz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkunda Bilgi
Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik beigesi UAVT numaras ile

htips://beptr.csb.gov.tr/bep-web/# /queryEkb intemet adresinden sorgulanmig
herhangi bir belge oclmadig goralmugtir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tlrkiye
topraklarimin yaklagik olarak %1'lik bHliumanl kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdadlar’min bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarnkaya Dadlan yer alir. Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin énemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, Uzim
baflan pamuk ve budday tarialan ile kaphdir. ilin dadhk kesimlerinde kismen

cam. koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortlsd gérilmektedir, il
2025 /ASCEGYO-045
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A,

dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban érdedi, yvaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
ve bildircn géridlmekzedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Alkdeniz ik!ig‘linfn etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylaninda g&riilir.

llgeleri:  Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en bilylik kenti olan
Gacsiantep; niGfusu, ekonomik potansiyeli, kiitidrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bllylksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadoiunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplifi
yapmis ve tarihin her doneminde Snemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
kiltlirerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler] icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Krallig:, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memilukiar, Dulkadiredlulan ve Osmanl dGnemlerine ait izleri-eserleri gliniimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay)
uygarliklarin ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitlilii kentin
kiltarel zenginliginin bir gbstergesidir.

Ginlmuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dilik ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dillidk, tarihin en eski caflanndan beri
kullanmlan bir yol sebekesinin dG§im noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Daluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehifesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hoydk olan bir
tepe Uzerine gizetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gOnimizdeki halini almistr.  Memiluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, amitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1Z.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap" olarak bahsedildiji gorilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan IL.Mesud zamaminda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8ldmi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen II. Kihcarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 wyiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 wilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargt direnledigi Anadolu seferi sirasinda  Antep, Memluklu hakimiyvetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadiregullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ahinmis, sehir blylk dlgide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulanin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini strdiirmdgtir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
sefer sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevie dldUrtimigtar.
Kanisikhiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmig, halk Osmanh Devletimin gerileme donemine kadar refab iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819%'da gecici olarak Halep’in kazas! olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamigtir.
1.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1912'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
diismana kargi kadim, erkedi, biy0ga, kigldgd ile micadele veran gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamm almigtr. 25 Aralik 1821 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: badlanti yollan
ile balgenin en dnemll kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glineydodu Anadolu Bblgesinin en blyik, Turkiye'nin 9. biylk kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralan, zengin tarihi ve kdltdrel cevresi, otovolu,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlar, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve licareti ile bdlgede &nci Gaziantep ilinin Og merkez
ilcesindan biridir.

llce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayil kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fillen galigmaya basglamigtir.
Ligenin 181 mahatlesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle ilgenin nafusy 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en blydk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen we "Dlsman cesedimi
ciinemeden Antep'e giremez" diverek Kilis Yolu Elmah Koprisd Uzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltun Tirk Milletine ornek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atat(rk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Oc¢ak 1533 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) niifusuna tescil edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A%,

Ticede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yafish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gawvur) Daglanmn
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Iicenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dedieri 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gBrillir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
flkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. Iicede sicakhk ortalamass
145 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Iige
merkezinde ortalama vadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylaninda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylll arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en  belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim déniglerinde elde edilen gindlz-gece arasindaki
151 dedisimieri ¢ol iklimine gegisin gistergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin 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.

Tirkiye genelinde konut satislart Kasim ayinda bir dnceki yilin aym aymina
gére %7,8 oramnda azalarak 141 bin 100 cldu. Konut salis sayisinin en
fazla urduﬁu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131

ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklesti.
.l@_.\p"a
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Konut sabislan Ocak-Kasim dineminde %13,3 artti.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGEREEME ve ANISMANLIK A%

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir 8nceki yilin ayni ddnemine giire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Komut satg sgam, Kasim 2025

asum Ocale Kasm
2025 P I 3025 wew Do
i, B4}
Loty sebline gore baplam sahy 141 106 153014 7.3 1434733 1 265 358 133
Ipotekh sats 21488 21 R -1 207 518 135 7he 535
TAder gty 115 801 30 8.5 1 A4 1 130 179 2%
Saty durumuna gore toplam datiy 141 100 152 014 1.8 1434133 1265 382 133
I & marles 47 505 2537 = 4 085 40T B3 2,5
AL 2 St 2513 i Fal 52 90 03T B 556 154

ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergekiesti.

Tirkiye genelinde ipotekli kanut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina gére %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satglar
icinde ipotekli satislarin pay! %15,2 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
donemine gére %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 573 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Difer satis tiirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degigtirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satisian Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi
ayina gore %8,8 oramnda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde diger satislarin payi %848 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklegen dijer konut satigian ise bir dnceki yilin aym
dénemine gore %8,5 granminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FELLGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Satiy sekiine gice kenut sty Kasem 2025
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ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Onceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. ilk el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre %38,9
graninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degdistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gire %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislari icinde ikinci el konut satisimin payt %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym donemine ghre
9515,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Sats pekline gore konut sbp, Kapm 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satigi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satisiar Kasim ayinda bir &nceki yilin aymi ayina
gdre %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapilan konut satisimin payl %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazia oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapdan konut sstip, Kamim 2025
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir nceki yilin
ayni dénemine gore %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 cldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ulke uyruklanna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarna yapild.

Kasim ayinda dlke uyruklanina gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanna
yapid

Uyrukiars pire en fok ksawt antg yapdan 10 dike, Hasm: 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yillhk %22,57 artti, ayhk %0,98 arth.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %0,98
artti, bir dnceki yilin aym ayina gére %22,57 arthi, Bir énceki aya gire
malzeme endeksi %1,18 artti, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica bir dnceki
vilin ayni ayina gore malzeme endeksi %18,68 artty, igcilik endeksi
%30,49 arto.
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TELUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeks] yilhk degigim orami(%), Ekdm 2025
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Bina insaati malivet endeksi yilhk %22,29 artt, aylik %0,95 artl.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir &nceki aya gére %0,95 arth, bir dnceki
yilin aym ayina gore %22,29 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi
9% 1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 arth. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gére malzeme endeksi %18,42 arth, isgilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaat mallyet endeksi willik degigim oram(), Ekim 2025
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Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik %23,48 arth, aylik
%1,05 artt.
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi, bir onceki aya gire %1,05
artti, bir Gnceki yihin ayni ayina gore %23,48 arth. Bir Onceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artty, iscilik endeksi 90,73 arthi. Aynca bir onceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksl
%%32,46 arttl.

Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Ekim 2025
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insaat maflyet endeksi yillik degigim cranisn(3), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

insaat mallyet endeksi ayhik degisim oranlan(¥), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam circ yillik %35,4 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda yillik %35,4 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdril ciro endeksi %29,1 artt, ingaat ciro endeksi %335,1 artly,
ticaret ciro endeksi 2%37,6 artty, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Tepinm cire ylhk degisim oramlH), Edm 2025
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LEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Chra endabaleri ylhk degisim eranian(®), Shm 2005
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Toplam ciro aylhik %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili EKim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yih Ekim ayinda aylik
sanayi sektdri ciro endeksi %0,8 artti, insaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret cirp endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.

Toplam circ aylk degigim arami®), Ekim 2025

LE

i : xS [ |

24

2025 /ASCEGYO0-045

25



ZEUGMA CAYHIMENKUL DEGERLEMIE ve DANISMANLIK A%

Ciro endeiiles ayik dedlpm oranlanii), Ekim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, IIL. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalann yizdlgumd %e42,6 artti.

Bir dnceki yihn ayn geyredine gbre, 2025 yih TII. ceyredinde yap ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlcim %42,6 arth.

Yap: ruhsan verilen binalann daire says ve yuzolgumi, T Cayrak 20E5
Tk Diaira g5
|mizgen mT) {bin adel’
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap rutesst isttistikler], 20232025

Yk Yk A

Yl STEE Bing sans dedisim (%) Calre sansl dedigim (%) Wizalgum (mT cedlgkm (36}
2025 153377 a.r 524 853 28,2 197 42T 535 16,7
| 258x -8.8 134 08% -3, 3318632 L]

] 34170 [=Ri] 204 465 el AL1TZETD 2414

11} 39 48T 282 LR 468 B 28 930 371 282
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2024 143 204 5.5 854 0BH T 189 167 S99 a7
] 12 BHD 2 207 147 545 22 02T 853 422

[ 77 541 -19.1 183 GRZ -24.8 J3 607 816 - B
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il 415rd 504 02 452 5.8 58 024 843 bE.#

1 41 944 223 Z8Z 835 2.0 55 TR F32 425

Toplam yOzdicimin %78,0" belediveler tarafindan verildi.

2025 wih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen toplam yiizélelimiin, %78,0'
belediyeler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.

Yopa rubisat werilen yurolcimads baladiye ve diger yetkili iaelerin paylas (34, 1, Coyrel 2025
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mBeledive Bliges
En yiksek yldzélcim payr %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 il III. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek yizdlglm payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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FZELUGMA CAYRIMENKEUL BECERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapi ruhsan verilen binalann kulianma amaclanne giore yirtbfami payban, Bl Caprak 2035
vl Ak FAEa dared Benalnr
Sanel binslan ve depolar
o Bar dainzd terala
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Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarnn ylzélgimi %228 arthl.
Bir dnceki yilin aym geyredine gore, 2025 yili II1. geyredinde yap

kullanma izin belgesi verilen bina sayis %5,6, daire sayisi ve ylzolgim
9%22,8 artt.

Yapr kullanma izin belgesi verilen binadaon doire ey wo ylzdigimiz, B Coyrek 2005
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ZFRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap: kulianma izin belgesi isratictiklesi 2023-7025

ik Tillik Tillik
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Toplam yizdlgdmin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yil II1. ceyreginde yap kullanma izin belgesi verilen toplam

ylzolcimin, %:79,4'0 belediyeler, 3%20,6'31 ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapr kullzrana icin belgesi verien yustipinnde belediye ve diger yelkili idarelerin payian (%), . Ceyrek 2025

T g | R AT oa 20T

micladiye mDfe

En ylksek ylzdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yil I11. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gbre en yiksek yizdlcim payina 21,5 milyon m? ile iki
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IANISMANLIK ALS.

ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalars kpllanma dmacing gore yazblgumi paylan, I Cayrek 2025
i v daha fada dake binale

Sanay binaar v depolar
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Grafiktekl rakamlar ywvariamadion dolay toplami vesmeyebdir

Takvim etkilerinden anndinlmis yapi ruhsati toplam yizdlcimi %40,9
artt.

Takvim etkilerinden anindirilmis serilerde, bir dnceki yilin ayni ceyredine
qore, 2025 yili III. ceyreginde yapi ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve ylzdlglm %40,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimis serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gdre, 2025 yili II1. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisl %7/, 2 ve ylzoicim %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden arindinlmis yapi kullanma izin belgesi toplam
yuzolgimd %%20,4 artt.

Takvim etkilerinden anndiriimis serilerde, bir Snceki yilin ayni ceyredine
gdre, 2025 yil II1. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%3,2, daire sayist %20,1 ve yuzdlcliim %20,4 arth.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndinlrmis serilerde ise, bir 8nceki ceyredge
gre, 2025 yili II1. geyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen bina saylsl
%2,7 azald), daire sayisi %0,5 azald: ve yizdlgim %3,7 artt.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Mumiu Faktorler

Tercih edilen alanda almas
2025 fASCEGYD-045
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FEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A5,

Ordu Caddesine yakin olmasi

MNumsuz Faktdrier

Bdlgenin otopark sorunu
Sokak cepheli olmasi

Fircatiar

Boigede yeni sayllabllecek ender yapilardan olmasi dolayisiyla taginmazlara olan
ragbetin artbracad Sngdrilmistir.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanim olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul 1174,39 m2 parsel
alanl Uzerine Betonarme Apartman seklinde B.AK yapi tarzinda aynk nizam
olarak yvapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A Blok ; Bodrum+
Zemin + 3 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gére dagihimi;

Bodrum kat: Eklenti depolar , ortak alanlar ,

Ermm kat :14-15 B.B. Nolu 2 adet dikkan , 1 B.B. Nolu 1 adet mesken ve bina
girisi ,

1.Momal kat: 2-3-4-5 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Mormal kat: 6-7-8-9 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Mormal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

Degerlerne konusu tasinmazin bulundufu ana gayrimenkul B Blok ; Bodrum+
Zemin + 3 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gore dadilimi;

Bodrum kat: Eklenti Depolar , ortak alanlar ve 14 ve 15 nolu dikkan eklentileri ,

Zemin kat : 14-15 B.B. MNolu 2 adet dikkan , 1 B.B. Nolu 1 adet mesken ve
bina girigi ,

1.Mormal kat: 2-3-4-5 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Normal kat: 6-7-8-9 B.B. Nolu 4 adet mesken,

F.Mormal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME se IBANISMANLIK A%

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

A blok 14-15 B.B. nolu dikkanlar : Zemin kattan ibaret olup agk dikkan alan
ve wc-lavabodan oclusmaktadir.

A blok 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon ,
mutfak , banyo-we ve balkondan olusmaktadir.

B blok 14-15 B.B. nolu dikkanlar ;: Zemin ve Bodrum kattan ibaret olup zemin
katta ;acik dikkan alani ve wc-lavabodan, bodrum katta agk calisma alanindan
clusmaktadir,

B blok 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon ,
mutfak , banyo-we ve balkondan olusmaktadir.

Bagimsiz bolim alanlan dederleme listesinde verilmistir.

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

Cevam eden proje bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu fasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almayl
gerektiren bir degisiklik bulunmamalktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itihan',rla Hangi Amacla
Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadighn Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar mesken ve dikkan niteligindedir.
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Fazar yaklagirm varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer} wvarliklarla karsilastinlmasi suretiyle gbsterge niteliindeki dederin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamhb agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satiimigs olmasi,

(b) dedgereme konusu varligin veya buna onemli dlgide benzerik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gormesi, ve/fveya

(c) dnemli &lgide benzer wvarhklar ile ilgili sk yamlan wvefveya giincel
gizlemlenebilic iglemlerin s6z konusy olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklasima
Gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli géridimekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadidy  asadidaki  ilave durumiarda, pazar vaklasimi
uygulanabilir ve bu yakiasima onemli ve/veyz anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yvaklasimimin  asafidaki durumifarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadimi ve pazar
yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinbp adirbklandinlamayacadim dikkate almas gerekli gdrillmektedir:

(a) dederleme konusu varhga veya buna Snemli dicide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gidncel olmamasi,

(b) deflereme konusu wvarlidin veya buna Gnemli &lgide benzerik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birikte islem gdrmesi,

{¢) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varikiann degereme konusu varlikla énemli vefveyva anlamb farkhbiklannin,
dolayisiyla da stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) gincel islemlere yénelik bilgilerin glvenllir elmamas (Grmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayal, sinerji alcih, muvazaall, zorunlu satig iceren islemier
vb.),

(e} varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varh@in yeniden uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat almasi.
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ZEUGMA CAYHRIMENEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varhiklian igeren iglemlere iliskin  bir kamitin geneide
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadigi durumlarda
dahi, dijer yakiasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gordlmektedir {6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal
degerleme dlciitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya dnemli Giclide benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, dederlemeyi gergeklesgtirenin karsilagtinlabilir varhklar
ile deferleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklarin karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmall analize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasll sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satibk emsal bulundudundan
deferleme gahsmasinda tek yintem olarak pazar yaklasimi kullanilmigtr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadq
SATILIK KONUT |
| I | | Satiga |
Beyan | | Sunulan | |
Ediken Satiga Biritn [
[ {Alan  Gizlemlonen | | Sunulan Deder] [
Emsal Mo (m*)]  Alan {m2} | Niteddi  Deder] (TL) [‘_rl.fm’] | flgilisi | Thetigim
Ernsal 1 | 100,00 ' 80,00 | Mesken | 4.750.000, 00! 59.375,00 ' Copurodiu Emisk | 0 (S0E) 57833 33
1
Emsal 2| 100,00 | 80,00 | Mesken : 4.500.000,00 | 56.250,00 | Dedisim Emlak 0 {551) 342 79 98 |
Emwsal 3 lgn oo | 70,00 | Mosken | 4.150.000,00 | 59.285, 71 Oz Emiak |0 {532) 715 2T 01
! Emsal 4 110,00 ; BG,00 | Mesken 14, 250,000,00 53.12500 | Rernax 0 [F05) 811 B1 35 |
SATILIK DUMKAN g
| isatsy | |
Bayan | Sunulan |
Edilan | Satza Birim |
. |Alan | Giziemienen Sunulan | Dag ;
Emsal No | {m?} [Alan {m3) | Nitelil | Dederi (TL) [tg:ml} | Tigitisi Thatisim
Emsal | 105,00 | 53,00  Dokkan | 3.600.000,00 ' 6101695 Copoli Frolak 0 (541) 146 46 27 |
| |
| Emsal 2 42u,m 350,00 Dikkan = 30.000.000,00 | 8571429 Rota Fmilsk |0 (532) 673 /6 82
Emsal3 | 300, '3"3' 750,00 | Dikkan | 21.500.000 wﬂ'“fum Emiak |0 (505) 535 25 73
| Emsal 4 50,08 | 3500 4 I Dikdcan | #.750.000,00 | 78.5/1,43 | Sampiyon Emiak !_EI (595) 327 21 26
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakimhgim
gosteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Emsallerin nasil dikkate alindi§ina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

T SATILIK KONUT —‘
Ems | Yuzil | Sabga | Biim | Cep | Ala | Konu | Zam | Yap: | Ser | Pazar | Manza | Di§ | Dazeltil
al | cimo | Sunulan | Deger ([he |(n | mD. (an | Yam |aff | hkD. |raD. | er | mis |
Mo | (m?) | Deder L | o o. b. . Y D. | Birim
[(TL} m) o. Deger
|
Eme | #0 4750000 | 59375 [ e | D% | 0% | 0% | -Iiue | 0% | 5% 0% % | 21.563
ak 1
Bms | 80 4.500.000 | 56.250 | 0% | 0% | -10%W | OW | -15% | 0% | 5% | 0% 0% | 393
al 2 |
|
Ems | o 4150000 | S9.286 | 0% | 0% | -10W | 0% | -15% | 0% | 5% | 0% 0% | 41500
Al 3 |
(T S i} |
| B | 80 4.250.000 | 53125 | 0% [ 0% | -10% | D% | -15% | 0% [ 5% | 0% oY | 37188 |
ol 4
|
Ortalama Birim Deger (TL/m=) | 39.906 |
SATILTK DOKKAN
Ems | viztl | Satiza Birim Cep [ Alan [Mon | Zam | Yap | $ercfi | Paz | Man | Dij | Duzeltil
al ciima | Sunulzn or e D, | um an Yag vy DO arli rara | er mis
Fo (m?} | Dwoderi (TL) | (TL/m= | D. | o D, o. kD. | B, | Do Birim
1 Dadar
Ems | 59 3600.000 | 61017 | 0% | O | 5% | 0% | -10% | 0% % | 0% | D% | 248512
o L | I
— _— = = ! — s
Ems | 350 | 30004000 | 85714 | 0% |04 | - 0% 10% | -25% | -5% | 0% | % | 42.E57
o2 i 10 |
Ems | 250 | 21.500000 | 6.000 | 0% | 0% | - 0% | -10% | -25% | 5w | 0% | D% | 43000
a3 Pt |
m i ! ! & craet
Fms | 35 | &.250uan TESTL | D% | O% 5% | 0% | -10% | -20%% 5% | 0% 0% | 47143
al4
|
45.453

i_url:lama Birirn Deger (TL/m®)

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitellkte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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LEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%,

5. Pazar yaklagimi ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Taginmazlann bulundudu bdlgede bodrum kat dikkan eklentilerinin, zemin kat
dederinin 1/5 kadar dederll oldugu gézlemlenmistir. Bu sebeple defierlemeds
taginmazlann zemine indirgenmis alanlan {izerinden hesaplama yapilmistir.

B blok 14 nolu B.B icin Bodrum kat 30m2/5=6.00m? zemin kat 70.00m?

toplam=76.00m"

B blok 15 nolu B.B igin Bodrum kat 33mi/5= ~ 6.60mZ zemin kat 45.40m?

toplam=52.00m?

Badimsiz Bolimin Pazar dederi:
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Blok Mo H-én{hmm: Badimsiz | Takdir | HESAPLANAN Yuvarlatilmis |
B&ilim Boliim Edilen DEGER [ TL } | Bafdimsiz
Mo Alam Birim Bélim Degeri
[(m2}) Deger (TL)
[ [ {TL/m2)
A BLOK 1 53,00 | 39.900 2.114.700,00 | 2.115.000,00 |
A BLOK '3 53,00 | 39.900 2.114.700,00 2.115.000,00 |
A BLOK 3 63,00 35.900 2.513.700,00 2.515.000,00
A BLOK 3 70,00 39,900 2.793.000,00 2.795.000,00 |
| A BLOK 5 70,00 | 39.900 2.793.000,00 [ 2.795.000,00 |
A BLOK 3 70,00 39,900 2.793.000,00 2,795.000,00 |
A BLOK 7 70,00 | 39.900 2.793.000,00 2.795.000,00 |
A BLOK B 70,00 | 35.500 2793.000,00 | 2.795.000,00 |
ABLOK |9 70,00 35.900 2.793.000,00 |  2.795.000,00
A BLOK 10 70,00 35.900 2.793.000,00 2.795.000,00
| A BLOK 11 70,00 | 39.900 Z.793.000,00 2 795.000,00
A BLOK 12 70,00 39,900 Z.793.000,00 2.795.000,00 |
A BLOK 13 70,00 39,900 3.793.000,00 | 2.795.000,00
A BLOK 14 | 53,00 45,500 2.411.500,00 | 2.410.000,00
A BLOK 15 53,00 | 45.500 2.411.500,00 2.410.000,00
B BLOK 1 74,00 39.900 | i’."a&z.ﬁna,nul 2.955.000,00
B BLOK z | 70,00 | 39,900 2.793.000,00 2.795.000,00
B BLOK |3 | 70,00 | 39,900 2.793.000,00 Z.795.000,00
B BLOK 4 70,00 39.900 2.793.000,00 2.795.000,00
B BLOK s 70,00 39.900 2.793.000,00 2.755.000,00 |
E BLOK ! 5 70,00 39.900 2.793.000,00 _:z_.__i'gﬁ-dtm,nﬂ 3
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FEVGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

B BLOK 70,00 39.900 | 2.793.000,00 2.795.000,00

B BLOK 70,00 39.900 | 2.793.000,00 2.755.000,00
BBLOK |9 70,00 39.900 2.7%3.000,00 2,795.000,00
B BLOK 10 70,00 49.900 2.793.000,00 2.795.000,00
| BBLOK 11 70,00 39.900 | 2.793.000,00 | 2.795.000,00
B BLOK 12 70,00 39.900 | 2.793.000,00 2,795.000,00 |
"B BLOK 13 70,00 35.000 2.793.000,00 2.795.000,00

B BLOK 14 76,00 45.500 3.458.000,00 3.460.000,00 |
B BLOK 15 52,00 45.500 2.366.000,00 2.365.000,00 |
i TOPLAM | 81.835.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran raman, elverissizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi glde
etme maliyetinden daha fazia Gdeme yapmavacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelijindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. By
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylanmin disdlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimn uygulanmas: ve bu
vaklasima dnemll ve/veya anlamlh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimalann dederleme konusu varlikia dnemli diclide ayni faydaya sahip bir
varkdl yasal kisitlamalar clmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmcilann dederleme konusuy varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin nemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden alusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgld nitelidinin gelir
yvaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullamian deder esasimin temel olarak ikame dedgeri dmedinde oldudu gibi
ikame malivetine davanmasi.

Yukanda yer verilen durumliarda malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
vaklagima Gnemli ve/veya anlamhb adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,

siz konusu kriterlerin karsilanamadid asafidaki ilave durumlarda, malivet
2025 /ASCEGYD-045
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yaklagim uygulanahilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli adirhk verilebifir.
Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gercekiestirenin diger yaklagimliarnn uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimu ile belifenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinhip adiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli géridimektedir:

{a) kathimailann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varlhidin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyvel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmass,

{(b) maliyet yaklasimimin dider yvaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (Grnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strelkliligi
varsayimiyla yvapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup clmadigimn
tayit adilmesi amacivia kullamimasi), ve/veya

{c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yveni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmig bir varhdin dedieri genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dedere katkl yapip
yapmadigini) ve kabhmalann, varhdin, tamamlandifindaki dederinden varhg
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yvapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonrakl dedgerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullandmarmistir,

2, Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
hilgilerin kaynad, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yakiasimi kullamimamistir.

3. Yapi malivetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullamimamistr.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagim: kullamimamustir,
c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimum acgikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yakiasimi, gosterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari dedere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhfin dederi, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkl degerine dayamilarak tespil edilir.
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Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériimektedir:

{a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcaimin giziyle degeri etkileyen cok
anemli bir unsur gimasi,

(b) degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, siz konusu
kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli vefveya anlamb adirhik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agafidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
vaklagimi ile belirlenen gédsterge niteliindeki dejeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) deflerleme konusu varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katilimamn gdziyle
dederi etkileyen birgok faktirden yalmzca biri olmasi,

{b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) deferieme konusu varhkla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmasi {érnegin,
kontrol gucl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminiere/bitcelere vlasamaz), vefveya

{d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yabnmalann yatimmlanndan getirl elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goralmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmailann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Deferleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida ssbilik emsal Laginmaz
bulundugundan gelir yaklagim kullanilmarmigtr.

2. Nakit giris ve g¢ikisiarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullamimamistir.

3. indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yakdasimi kullaniimarmstir.
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4. Gelir yaklagim ile ulasilan sonuc

Gelir yaklasimi kullamimamigtir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeller] aylik
( TLfay} olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

Beyan
Edilen
| Alan

| Gbiziemienen

| Emzal Na  (m2) | Alan {m?)

|Emsall

:LHi‘leliﬁi (TL/ay) I (TL/m*) | Iighisi

KIRALIK KONUT
Bylrk
Kira

Kira Birim

Dadari eri

|
___ fletigim

i |
| 120,00 90,00 | Mesken | 25.000,00 208,32 | Dofal Emiak 0 {530} 384 &0 90 |
[ i f RELE- 00
Ermal 1 120,00 | 90,00 Mesken | 25.000,00 | 208,33 Iksir Ernlak 0 {532} D53 80 50
Emcal 1 120,000 9000 | Mesken | 24.000,00 | 200,00 _| Wadir Dure Emlak | 0 {S38) 073 B 16 |
= KIRALIK nﬂiihgm )
[
Beyan | | Aylik Kira
| Edilen Kira Blrim |
| alan | Gazlemlenen Deferi | Deferd |
Emsal Mo | (m2)  Alan (m2) Mitelldii | (TLfay) (TL/m2}  Hgilisi | Tletisim
| ]
Emsal 1 130,00 i 110,00 Dokkan_ 65.000,00 | 500,00 i Musabeyli Emiak 0 (L35) 05E Bl T-"SI
[ [ [
Emsal 1 200,00 | 12500 | DDkkan | 62.500,00 500,00 Yayar Emlak 0 (542) 122 27 46 |
| | |
Emsal 1 S5,00 | 6000 Dokkan 30,000,000 | 400,00 | Kendiro Emlak [0 (533) 646 92 63 |
KIRALTK KONUT -
Ems | YOzil | Kiraya Biritn | Cep | Ala | Konu | Zam | Yap | Ser | Pazar | Manza | DI§ | Dohzeitd
a climil | Sunalan Dofier | he 51 rm D an DL | Yag afi | hik D. ta D, r iy
Hts [m*] | Deged (TLfm | B B o = o merim
[TL) 2y B | Deper
|
Ems | 90 25.000 2 o [ 0% | -3W | D% | -10% | 0% | -3% 0% % | 223
al
Ems | 90 | 25000 | 278 0% | 0% | -3% | 0% | -10% | 0% | 3% | 0% 0% | 233
a2
I
Ems | 90 2400 | 267 i 0% | -Z% | D% -10% | 0% | 3% 0% 0%, | 224
al 3 | |
e I
Ortalama Birim Dader [TLSm?] 230

2025 /ASCEGYO-045

41

<




FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

" HIRALTH DUOKKAN
Ems | Yizdl | Wiraya Bisim | Ceph [ Ala | Konu | Zam | Yapt | Ser | Pazar | Manza | D | Dozeitl
al gimii | Sunulan | Dede | @D, n mD. |anD. | Yag | a&fi | WkD. | reD. er | mig
Mo [m?) Daxfari | r . . ye | 0. l Eirim
{TL) | {TLf | o | Degar
| m¥)
_'_Irn:: [ 10 [ 85000 | S8 | -15% | 0% | 70% | 0% | -10% | 0% | -¥% | o= e | 307
Al 1 |
|
Ems | 123 £2.500 =00 S15% | 0% | -20% | 0% A0 [ 0% | -3 | oom 0% | 260 1
| i | |
- |
Ems | &0 30,000 wan 15% | O% | -20% | 0% SI0% | 0% | 3% o, 0% | 260
a1
|
Criziama Binm Deder LMY 276
[ KIRA DEGERLEMEST
‘Blok No Bagimsiz | Alani (m2) | BIRIM KIRA DEGERI | YUVARLATILMIS
Bdlim FIYAT { TL/ay) Kira DEGERI
Mo { TLfay )
A BLOK 3 53,00 | 730 12.190 12200
A BLOK 2 53,00 230 12.190 12.200 |
A BLDK 3 63,00 230 14490 14,500
A BLOK T4 | 70,00 230 16,100 16.100
A BLOK 5 70,00 230 T 16.100 16.100
A BLOK 3 70,00 230 16,100 16.100
A BLOK 7 - 70,00 230 R =TT 16.100
A BLOK 2 70,00 230 16.100 16.100
A BLOK I 70,00 230 i 16.100 16.100
A BLOK | 10 | 70,00 230 16.100 | 16.100
ABLOK 11 70,00 230 16.100 16104
A BLOK 12 70,00 | 230 T 16,100 16.100
| A BLOK 13 70,00 | 230 15,100 16.100
| A BLOK 14 53,00 278 14,575 14.500 |
A BLOK 15 53,00 275 14.575 14.600
B BLOK g 74,00 [ 230 17.020 17.000 |
B BLOK 2 70,00 230 16.100 | 16.100
B BLOK 3 70,00 230 16.100 | 15.100
B BLOK | 4 | 70,00 230 T 16.100 16.100
|
B BLOK | 5 | 70,00 230 16.100 | 16.100
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

[ BBLOK 3 70,00 230 16.100 16.100 |
B BLOK 7 70,00 730 16100 16.100 |
B BLOK ) 70,00 | 230 16.100 16,100 |
B BLOK 5 70,00 EED 16.100 16.100 .
B BLOX 10 70,00 | 230 16.100 16.100 |
B BLOK 11 70,00 [ 230 ' ' 16.100 16100 |
B BLOK 12 70,00 230 T 16,100 16.100 |
B BLOK 13 70,00 ;230 16.100 T6.100 |
B BLOK 13 76,00 . 275 20.900 20.900 |
(EBLOK |15 52,00 %2?5 14300 | 14.300 |
: TOPLAM |  474.500 |

Bilindigi Ozere Ulkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

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

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi vapilmamistir,
5. En verimli ve en iyvi kullanim dederl analizi

Tasinmazlann dikkan/mesken olarak kullamimasinin en verimli ve en iyi kullarmm
sekli oldugu disinillmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bolinmis bir Kisim bulunmamaktadir.
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FEULCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIz = SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme  Yontemleri ite_ Analiz Sonuclarimin
Uyumlastiriimas:i Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Degerleme Standartlarn’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemlerl Madde 10.4%te “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yontemin dodruluduna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi icin birden fazla dedierleme yontemi kulianmas! gerekmez.”
denilmektedir.

Dederlerne calismasinda sadece pazar yaklasim kullanilmig olup, bu ydntemin
dofruluduna ve givenilididine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yintem kullaniimamustir.

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

Dederdemne konusu taginmazlar dzerinde izin ahinmas gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili
Gorils

Dederleme konusu tasinmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair gorUslere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® bashd altinda yer
wvarilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dedgerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii degildir.

f. Deferleme Konusu Ust Haklu Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremalk hakk:” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidi Hakkinda Goéris

Sermaye Pivasasi Kurulunun IIT-48.1 sayit Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
Hlickin Esasliar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikraswun (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilarin portféye ahnmasina izin vermektedir. Ay fikranin (D)
bendine gdre portfiyierine alinacak her torid bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmms ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas
zoruniudur. Ancak, milkiveti tek basina ya da baska kisilerle birfikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerininn yalnizca kira geliri elde efme
amaciyla kullamimas: halinde, andan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarifili ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapl kayit beigesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kulianma izninin alinois olmas: sartinin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramin (c) bendine gére gayrimenkul yatiim
ortakliklart portféylerine ancak dzerinde ipetek bulunmayan veya gayrimenkulin
dedierini dodrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica anian fikramin {j} bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortaklikian herhangi
hir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamaziar,

Tasinmazlarn tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1I1-48.1 sayihi Gayrimenkul
yatinm Ortakhiklanina Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen gartlara uygun
oldufiundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoylne ahnmasinda bir sakinca
olmadid &n gdrilmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmanminin Sonug Cimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tom analiz, cahsma wve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapoer ilgili Sermaye Piyvasas) Mevzuat hitkiimlerine gére hazirlanmgtir.

= Taminmaz Sermaye Piyasas Mevzuatl gcergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfayiinde "Mesken/Dikkan™ bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadidi goriis ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel meveual dofdrultusunda kullanilmstr,
Bu sayfa, bu dederieme raporunun aynlmaz parcasi olup bafimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullammilan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 30 adet
badimsiz bolim igin;

Rapor tarihine glre taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

o R
KDV'siz Dederi ' KDV'li Dederi { %1 VE % 20 )
| 81.835.000,00 TL 84.675.900,00 TL
I RAPORU HAZIRLAYANLAR
| DEGERLEM MANI KONTROL | SORUMLU DE EME UZMANI
| &.FatiH pEYURT (99K Aysel ERBOGH (SPK | B.Fati T (SPK Lisans
i 2:400552) | Lisans No:40L179) :

) T B K made Cad
ot g Her KR A0 402
Cigmioan ¥ L1 566 071 B413  Setwigd LERTIARTED
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