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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tarbigilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerekbiren konulan ve siradan
deferleme caliganmmin bilgisinin &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yvapilmamigtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamstir. Milkiyet ve resmi tarimiar ile
ilgili hilgilerin alindidi makamiar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimii ve en etkin gekilde hareket
edecekier varsayilmustir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahgmasi yaprmgbir. Aksi belirtiimedikge biUyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldufu ve miilke herhangi bir tecaviizin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, gekil ve cizimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina goirsel bir katkisi olmasi amaayla kullamilmigbir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
ahnmamsgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci géz énine ahinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kogullanina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gbz oOnune
alinmamis sadece gayrimenkulln kendisi gbz dnidne ahnmighir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya vyakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlifja zararll maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihrken dederin dilgmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadi) ongdrdlGr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu haklunda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme vzmammin zemin kirliligi etldia ¢aligmas: yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle gdrildigi kadan ile herhangi bir zemin kirlilidi
sorunu olmadig kabul edilmisgtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
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FEUCMA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu gcaligmalari,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Detereme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma
yvapilmarmigtir. Ancak, yerinde vyapilan gdzlemlerde gayrimenkuiln cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadifj varsayilarak dederleme galigmas yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asafidaki hususlarn teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Defjerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecege ddnik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir aikanmiz
veya on yargimez bulunmamaktadir.

4. Bu gtrevle ilgili olarak verdifiimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, mlgterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya nceden saptanmiz sonuclann geligtirilmesi ve

bildirlimesine veya bu dederlemenin tasarianan kullarurmiyla dogrudan ilgili sonraki
hir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederlerne ahlakl kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporama agamasinda gorev alanlar mesleki efitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmiglir. Degerlemne ¢aligmasinda gorev

alanlann deferlemesi yapilan milkin yeri ve lGr0 konusunda daha Onceden

deneyvimil bulunmakiadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmanmustir.

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirianmmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tum &dzen gosterilmis clmakla
birlikte Dederlermne Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agklamalann
dofru olduju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamifindan, maddi ve sair hatadan dederleme sgirketi sorumlu
defiildir. Bu Deferleme Rapory ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmig olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGL A.$.nin yazil izni olmadan ¢ogalulamaz ve Oclncl
kisilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve IMMNISMANI R Aty

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2025
b. Raporun Numarasl

2025/ASCEYO-048

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

{jl{keg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dedgerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEYO-07

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayii Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmugtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Dedierleme konusu tasinmaz igin son (g yil iginde firmarmizca yapilmig degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-041 07.11.2022

| =5 = ——
2023/ASCEGYO-048 | 26.12.2023

| 2024/ASCEGY0O-043 25.07.2024
| EDE*J-IASEEGTDJD{] | 27.12.2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UMNVANI : ' Zeugma Gayriménkui Dederleme A.5.
ADRES] : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Valiflar
SLEE - Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06 i
Web: www._ zeugmadegerfemes, com
| Mail : info@zeugmadegerierme com.tr I
| KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYEST 1.100.000 TL g ]
MERSis NO | 099807164130001%

FAALIYET KONUSU

virdrlikteki mevzuat cercevesinds her fiirdll resmi, ﬁzé!,' 'gErr;elc
ve Lizel kuruluslara alt her tirld gayrimenkulierin, gayrimenkul
prajelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir

| tarihteki mubtemel deferlerinin bafmsiz ve tarafziz olarak

takdirl, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitaligi, pivasa ve
cevre kosullarimi analiz ederek, uvlusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmis dederdeme standartlan we esaslan gercevesinde

| dederieme raporlanm haarlamak,

fziNLER/YETKILERT |

Zeugma Gayrimenkul Dederleme AL, Sermaye F'l'w_-rasasln
Kursiunun 17/02/2001 tadhli ve 24491 zayil Resmi Gazete'de
Seri: VIII, MNo: 35 lle yavimianan “Sermaye Piyasasi Mevezuali |

| Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler

lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esasiar |
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek izere konunun gorGsildigd Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye |
Piyasasi Kurulunca Listeye alnmistic,. Aynca Bankacihk
Dlzenlemes ve Denetleme Kurulu‘nun 05.068.2014 tarih ve 5888 |
sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti |
Verecek Kuruluslann Yetkilendirlmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonatmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmefidin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dejerlemesi” hirmeti
varme yetkisi verilmistir.

2025/ ASCEGYD-048
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tanmitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglliik Mahallesi Zubeyde Hanum Bulvar Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye plyasast mevzuabtl geredince, degerleme raporlannds
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

c. Isin Kapsami

i;in kapsami, Gaziantep i!iI Sehitkamil itgesi, Givenevler Mah., 5171 Aga 1
Parselde ver alan " 10°Ar Kath A Ve B Blok 26 Kath Cl1 Blok & Kath C2 Blok 9'Ar
Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi” nitelidindeki ana gayrimenkul
tizerinde yer alan 26 adet badimsiz bélimdn pazar degerinin tespit edilmesidir.
Séz konusu deferleme cahsmas gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arasbirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu Irdelenmig ve piyasa kosullanna uygun
olarak pivasa defleri arastinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendirilmis ve degere nasil
ulasildi@ hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA CAYVRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

4. GAYRIMENKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniar Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Il merkezinde bulunan ve dogu-
bati yoninde uzanan Ipekyolu olarak bilinen Sani Konukodlu Bulvanina girilerek
Tugay istikametine ilerlenir. Sehir Gosteren Kavsadindan Dr. Asim Glzelbey
Caddesine girilip ilerlendiinde sol kolda kalan tasinmaza ulasihr.

Alt yam cahsmalan tamamlanmis olup belediye hizmetierinden faydadanim
imkdm tamdir. Wasim cgesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araglanndan
{dalmusg ve belediye otobislerinden) faydalamimaktadir.

Enlem | 37.1013

| Boylam | 37.3299

Tasinmazlann konumunu gsteren uydu gérintdsd asadidaki gibidir:

Sty
flrehabilitasyon]

B
e '-.-j-l A

T
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2. Tapu Kayitlan

FZEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIEK A%

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

o

Tice ’

| Mahalie

'Ada

Parsel

'viizdlclimii

(m?)
Nitelik

| Gaziantep
‘Sehitkamil
| Givenevler
5171
1

15.856,54

10'Ar Kathh A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok 6 Kath C2 Blok

Badimsiz Balimler

9'Ar Kath D Ve E Blok Betonarme Apartman Ve Arsasi

'Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
s P I L s
Bagqimsiz Badimsiz Bolim
| Blok Adi KatNo | Bagme® | arsapay | t'-iﬁ =
| ABLOK | _BVECATI 15 192/15857 | MESKEN _
_| B BLOK z i & 142/15857 MESKEN |
BBLOK 3 7 142/15857 | MESKEN
| B BLOK | 3 8 | 1432/15857 MESKEN )
B BLOK 4 3 147/ 15857 MESKEN
B BLOK k 4 10 143/15857 MESKEN
_ BBLOK 5 11 142/15857 _ MESKEN
E BLOK 5 12 142715857 { MESKEN
BRLOK 7 VE CATI 15 | 192/15857 MESKEN
| C1 BLOK s I 2 214//15857 _ MESKEN |
€1 BLOK I 3 , 3 214//15857 | MESKEN !
C1 BLOK 4 I 4 214//15857 : MESKEN.
| — cipok | & B | ziay1sesy | MESKEN i
| C1 BLOK | g ' 8 214//15857 MESKEN '
C1 BLOK 1 17 | 16 214//15857 | MESKEN '
| C2 BLOK ! 2 2 | 218/15857 | MESKEN |
CZ BLOK | 3 = 218/15857 MESKEN
C2 BLOK 4 | 4 218/15857 | MESKEN '
O BLOK ' - 5 147/15857 ! MESKEN
, D BLOK | 3 | & 142715857 MESKEN
| DBLOK 3 7 | 142/15857 | MESKEN .
|  DBLOK 4 | g 142/15857 MESKEN '
D BLOK ! 5 | 10  142/I5857 MESKEN |
| D BLOH | 5 11 | 142/15857 | MESKEN
D BLOK & 12 142/15857 MESKEN |
o BLOK & _ 13 | 142/15857 MESKEN |
2025/ASCEGYD-048
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Belge Adi | incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayist |
: Mimari Proje I TKGM Portall

ilk Yam Ruhsat ) ' Sehitkamil Belediyesi 18.07.2011 255
I?an_ﬁ-ibu Ruhsaty Sehitkamil Belediyesi | 08.07.2013 472 I

| Yapl Kullanma izin Belgesi  Sehitkamil Belediyesi 30.01.2014 [ D22

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Haklanda Bilgi

"Rehinler Balama | Kayit Bulunmamaktadir, ' |
| Serhler Balomii Kayit Bulunmamaktadir, . ;
, .
| Beyanlar Balami _...KM ne Cevrilmistir . Sehitkamil - 10-03-2014 13:55 -
| 9352
| Yonetim Plani : 08/11/2013 Sehitkamil - 11-11-2013
16:53 - 37631
Irtifaklar BalGmi | Kayit Bulunmamaktadir.
Muhdesat Bolumi | Kayit Bulunmamaktadir. :

Taginmazlar (zerinde yer alan beyanlarin gayrimenkuiin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadi§ dasGnidlmektedir.

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

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

=  Sabis gdrmemistir.
= Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK AS.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkamil Beledivesi simiran icerisinde yer almaktadir. 1/1000
Glcekli Uygulama Imar Plam ‘nda, Ayrik Emsal 1,15 Hmax:15,50 sartlannda
Konut Alami'nda kalmaktadir,

PLAN GLCEGT 1/1000 )
TAKS ] Hmax | 15,5
| KAKS _ EMSAL |15

\Bin  |Yan |Arka

| CEKME MESAFELERI = S H/2

INSAAT NIZAMI AYRIK

Taginmazin bulundudu bdlge keonut adirlhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igcin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yilkam kararn, riskli yapr tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule liskin Olarak Yapilmisg Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsih§i Insaat
Sizlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bag@immz bélimlere iligkin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
lliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
izinlerin Ahmip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dofjru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Madurligi'nde mevcuttur.

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayihh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederiemesi Yapilan Gayrimenkul ile igili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Metzel Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

2025 /ASCEGYO-048
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Denetimler tamamlanmus olup tasinmazlar mevcut hali fle iskan alarak kat
miilkiyetine gegmistir,

Adres: Fatih Mah. Yiksel Ivikbsker Sk, N:25/B Sehitkamil/Gaziantep

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapimamakiadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel izerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi ile ilgili clarak

https; /fbeptr.csb.gov.tr/bep-web/# /queryEkb internet adresinden UAVT kodu ile
sorgu yapilmig olup herhangi bir belge bulunmamaktadir.
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FELCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DFANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Haklkinda 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; glneyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaruyla Tlrkiye
topraklarinin yaklasik olarak %o1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundugu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin Snemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cayl,
Merziman GCayl ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklar zeytin, fishk, meyve ve sebze bahceleri, Uzdm
bafjlan pamuk ve bufday taralan ile kaplidir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Grtdsl goridimektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban &rdegdi, yaban kazi, ¢il,
kinali baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gbrilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda gGralur.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkarmg, Nizip, Oguzeli, Nurdagd), Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tiurkiye'nin albinc, Gineydodu Anadolu Bolgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde Onemini korumugtur. Farkl uygarlikiann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendifi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Kralhg), Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gunimuize
kadar tasimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmig olmasindan dolay:
uygarhklann ufrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltur ve ticaret merkezi
alma dzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gostergesidir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Gundmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglanulan eski Dildk ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda “"Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, taribin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin di§im noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dildk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehiriesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hiyik olan bir
tepe Gzerine gdzetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glnumizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanllar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varhiding
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklennda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferler sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildi§i gérilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud'un &l0mQ (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’? Nureddin
Zengi tarafindan alinmigbir. Bunun tzering Selguklu tahtina gegen II. Kiligarsian,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep's girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultary [, Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almugtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybars'n 1277'de Modollar'a
kargi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukliu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirofullan ordusy Antep’s gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamugtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir boydk &lgdde yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirogiulanmin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodiulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferj sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Suitan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle Sldirilmistir,
Kangikhiktan vyararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%¢ Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir mzla imar edilmeye basglanmig, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamisbir, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir,
I.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karg kadini, erkedi, blOyGgh, kigGgl ile micadele veren sehir, B Subat
1921°de “Gazi® wnvamm almustir. 25 Arahk 1921 wyilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizia gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltdrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagdl, bes organize sanayi bilgesi, sehireraras ve uluslararasi badlant yollan
ile bélganin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmn kuzeyinde kalan balamu
merkez olmak lzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep I Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir,

ilce "Sehitkamil' adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 vasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydoju Anadolu Bdlgesi'nin batsinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri goralir. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarak, kuzeydogusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, guneydodusunda Ofuzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir,

Baslica yitkseltiler; Sofdafi {1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
sam Daflan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall niifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam nofusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesl sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 vyatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Iice
simdarimiz icerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghgl merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadhk evlerinin sayisi ise 25'r.

Ayrica llce simrlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 115 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkégretim okulu, 3 &zel egitim
iIkédretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 Ggretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Gzel
Anaockulu, 5 dzel ilkégretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 6drencisi olup, 255 dgretmen girev yapmaktadir.

67 kily ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifi Ilk&gretim Okullaninda egitim ve
ogretim yapiimaktadir.

flgenin okur — yazar orant % 97'dir,

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siriich Kursu jle 7 Ofrend Yurdu
hulunmaktadir. Kdltr Bakanhidina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KitOphanesi
bulunmaktadir
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlanin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tirkiyve genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satiidi.

Turkiye genelinde konut satislart Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
abre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu lller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile {zmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklesti.

Konut mtg, Kasim 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %13,3 arttl.

Konut satiglar Ocak-Kasim ddneminde bir énceki yilin ayni donemine gore
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gercekiesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Kormut sate sayrm, Basim £025

Kawm Dealke Kasam
2025 zee A 2025 e
) {38
Satig sekilne gore toplam satg 141 100 153 014 -7.8 14341733 1 28% 388 13.3
|potekh zatn 2T 499 271 207 315 T35 208 515
Cajjer =ain 118 &1 %1 210 AR ti TR B 1138773 BS
Satg durumuna gare toplam sty 141 100 153 04 -7 B 1434123 1265 3BE 133
e =l sl Ll 50 174 -5d ] 407 232 35
enr 2f ek el TGS il s el 037 E5T 56 T4

Ipotekii konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina gore %1,4 oraminda azalarak 21 bin 49% oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satisiann payr %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gbre %53,5 oramnda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Difer satis tiirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tiirkiye genelinde dijer konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %%8,8 oraninda azalarak 1192 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde difjer satiglarnin payr %848 olarak gerceklegti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dijer konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Loty sekfine gore kenut satp, Kasem 2025
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IIk el konut satis sayist 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayri ayina gére %5,4 oraninda azalarak 46 bin 585 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ilk el konut sabisimin pay! %33,0 oldu. 1lk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yihn aym ddénemine gbre 9%8,9
oranminda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aynl ayina géire %38,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisiniin payr %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim d&neminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gére
9415,4 oramnda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME se BANISMANLIK AL

Satry pekline gre bonwt sahsg, Kasim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satis gerceklesti.

Yabancilara vapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yihn aym ayina
giire %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde vabancilara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yakancilars yagilan konut satip. Kasim 2025
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Yahancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir Gnceki yilin

ayni donemine gére %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA CAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A%

Ulke uyruklanna gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gore en fazila konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandasglarnna
yapildr

Uyrukiara g&re &n fol konut sxby yapdlan 10 dlke, Kasim 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat malivet endeksi yillik %22,57 artti, ayhik %0,98 artt.

insaat malivet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %0,98
artti, bir dnceki yilin aym ayma gbre %22,57 arthi. Bir onceki aya glre
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Aynca bir Onceki
vihn ayni aymna gore malzeme endeksi %18,68 arth, iscilik endeksi
%3049 arth.
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FTEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

insaat maliyet andeksi yillik degigim orans(3:). Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %22,29 arth, aylik %0,95 artn.
Bina insaati maliyet endeksi, bir &nceki aya gbre %0,95 arthi, bir onceki
vilim aym ayina gore %22,29 arth. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi

51,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %18,42 artt), iscilik endeksi %29,94 arttl.

Bina ingaati mallyet endeksi yillik deglglm oran(%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina cisi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artt, ayhk
%1,05 arttu.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gdre %1,05
artti, bir dnceki yihin ayni ayina gore %23,48 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi 91,20 arth, isgilik endeksi %0,73 artti. Ayrica bir onceki
vilm aynmt ayina gdre malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
0e32,46 arth.

Bina dip yapilar icin ingaat maliyet endebsd yilhk dedigim orami(3%), Ekim 2025

i 2443
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

insaat malivet endekel yillik degisim oranlan{%), Ekim 2025
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insaat maliyet andels] aylik degisim oranlar(¥), Ekim 2025

T A R TS LA e T T %

=

¥ e R T e m R R T e e R L] T
s TR s 1 59

= i A —— S — - )3

F

o e L e T e e e P PR ], 177

£

b

b T U5

T e e e g e e 3 130

e T e p— e PR " T

Bia digi
yapilann ingaall

e . T T e 3.

1 a
n

3. Cire Endeksleri, Ekim 2025
Toplam cire yillik %354 artti.

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yill Ekim ayinda yilhik %354 arthi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Toplam cironun alt detaylarna bakidifinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 artt, hizmet ciro endeksi %38,7 arttl.

Taplarm cire pilk degigim aran(3), Ekim 2025
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Ciro endeiales yillik degisim oronland{®), Ekim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 arti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda aylik %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakidifinda; 2025 yvill Ekim ayinda aylik
sanayi sektbri ciro endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi %14 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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FEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Teplam gira aylik degesim oram(3), Skim 2025
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4. Yap Izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalarin yizdlgimd %e42,6 artl.

Bir dnceki vilin aym geyredine gére, 2025 yil 11L. geyredinde yap ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yuzdleim %42,6 artli.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap: ruhsat verilen binalarm doive saysa ve yieilgimit, 0. Ceyra J0F5
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Tap rubsat iskatistikler, #023-#020

Yilhk Yilhiz Yillik:

i CayTak Bina 55 degegim (B Digire sayig: dedigirm (5 YOz&iolm () dﬂlg:lrp_f'.'i!]
2T 183 277 o7 924 053 282 187 427 535 145,f
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2024 143 204 55 B54 058 - 180 167 5949 a7
| 3Z 8063 2 207 147 545 44 2T 453 429

Il 27841 -19.1 153 662 245 I E0T 516 IRA

] 3430 131 82T 184 38 128179 -2000
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Toplam yOzdlgimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yil I11. geyredinde yapi ruhsati verilen toplam yizdlgiimin, %78,0"
belediveler, %22,0"1 ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%
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En yitksek ylizdlciim payr %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin cidu.

2025 yili III. geyredinde yapi ruhsat verilen binalarin kullanma amacina
gore en yiksek ylzblgim payma 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap! ruhsat verilen binalarm kullanma amaglanna gore yazokpami paylan, Bl Ceprek 2025
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Grafikteki ratamier, yuvariamadan dolay loplam: varmayahilir

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlgimd %228 arttl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bir #nceki yiin aym ceyredine gtre, 2025 yibh IIL geyreginde yap!
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisl ve yiuzdlcim
%22.8 artt.

Yapi kullaring (7in balgasi verilen binglann daire sayis: ve yUzdlglmiL, 1B, Ceyrek 2025
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Yapi kullanma izin beiges! istatistikleri, 2023-2023

illik Yillix itk
il CaTak Bina sayes Gedisim %) Caiire 3an3d defigom i) Yizdclm [mT defigrm (8]
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Toplam ylzdlcimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili III. geyrefinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yazdlgimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise difer yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEULGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME se IFANISMANLIK A5

Yap kullanma izin hr.'lg-l:i verilen 1l,rl.|:|:-|:|ll;|.m1|:||: helzdi:rew :Egnr rr.'ﬂ:ii sdarelerim pu]rhn ||".-E;, 1L ‘;qu 2025
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En ylksek y(zdlcim pay %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 wilh III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi wverilen binalarin
kullanma amacina gore en yuksek yuzolgim paymna 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalari ve depolar izledi.

fop kullanma lzin babgesi verilen binalann kullanma amacma gore yurolcumy paylam, L Cayrmek 2025
=ik ve dahs fads daiel Binals

Sanayi bl ve dapekai
W O (e binslan
& Bir s eb twsalar
Kamw efjlence. efftim, hastare wvae
bakrm hsukaglan binaan
Topan ve perakende ticarel bnatan
= lkeme! amach dlmayen difjar binalar
Ceed v biniakar
W Teah v Anligen basalan
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Grafixtaki rakamles, vuweardamadan dolay toplam vermay shiir

Takvim etkilerinden anndinlmis yap ruhsat toplam ylzdlecumd %40,9
artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL PEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir 8nceki yilin aym geyredine
gore, 2025 yil 111, ceyredinde yap! ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisl %%51,7 ve yizdlcim %40,9 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir nceki geyrede
gbre, 2025 yih IIL. geyreginde yapl ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisl % 7,2 ve ylzdlgim %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden anndinirmis yapr kullanma izin belgesi toplam
yizolglmi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden arindiniimis serilerde, bir Gnceki yilin aym geyredine
gore, 2025 wili III. ceyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yluzodlgim %204 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir 6nceki ceyrede
gtre, 2025 yil II1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2 7 azaldl, daire sayis %0,5 azald) ve yizdlgim %3,7 artth.

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktérier

Sosyal donatilara yakin konurmda olmas

Tercih edilen alanda olmasi

Cadde Cepheli olmasi

Olumsuz Fakidrier

Caddeden kaynaklanan arag sesi

Firsatlar

Konum olarak sehrin ragdbet géren bir bilgesinde yer almasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanimi olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeya konu taginmazin bulundugu ana gayrimenicul 15856,54 m2 parsel
alani lizerine 10'Ar Katll A Ve B Blok 26 Kath C1 Blok & Kath C2 Blok 9'Ar Kath D
Ve E Blok seklinde B ALK yapi tarzinda aynk nizam olarak yapilmistir,

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul A blok ; Bodrum kat
+ Femin + 8 Normal kat + Can kattan olugmustur. B.B lerin katlara gore
dadilirmi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,
Zemin ve 1. Normal katta : 1-2 B.B. nolu meskenier ,
2025 /ASCEGYD-048
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DE CERLEME ve D ANTSMANLIK A5,
2. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenier ,

8. Normal kat + Cati katta : 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Deferleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul B blok ; Bedrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cati kattan olusmugtur. B.B lerin katlara gore
dagilirmi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,
1. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

7. Normal kat + Cati katta : 15-16 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

Dedereme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul C1 blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 24 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dagilimi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,

Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,

i. Normal katta ; 24 B.B. nolu mesken ,
2. Normal katta : 2 B.B. nolu mesken ,

22. Normal katta : 21 B.B. nolu mesken ,
23, Normal katta : 22 B.B. nolu mesken ,
24. Normal katta ; 23 B.B. nolu mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul C2 blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 4 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dadilinmi;

Bodrum katta : Ortak alaniar ,

Zemin katta : 1 B.B. nolu mesken ,

1. Normal katta ; 5 B.B. nolu mesken ,

2. Normal katta : 2 B.B. nolu mesken ,

3. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ,

4. Normal katta :; 4 B.B, nolu mesken bulunmaktadir,

Dederlemne konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul D biok ; Bodrum kat
+ Zemin + 6 Normal kat + Cat kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore
dagihmi;

Bodrum katta : Ortak alanlar ,
Zemin katta : 1-2 B.B. nolu meskenler ,
1. Normal katta : 3-4 B.B. nolu meskenler ,

6. Normal kat + Cat katta : 13-14 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Dedereme konusu taginmazin bulundugju ana gayrimenkul E blok ; Bodrum kat
+ Zemin + 7 Normal kat + Cati kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére
dagilimi;

Bodrum katta : 1 Molu B.B. eklentisi ve Ortak alanlar ,

Zemin katta @ 1-2 BE.BE. nolu meskenler ,

1. Normal katta : 3 B.B. nolu mesken ve 2 nolu B.B. mesken eklentisi ,
2. Normal katta : 4-5 B.B. nolu meskenler,

6. Normal kat + Cah katta : 14-15 B.B. nolu meskenler bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bolim Ozellikleri :

A bloktaki mesken : 5 oda + salon + mutfak + banyo + wo + anrte-giris +
3balkondan olugmalktadir.

B blgktaki meskenier : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusmaktadir.

C1 bloktaki meskenler ; 5 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-girig + 3
balkondan olugmaktadr

C2 bloktaki meskenler : & oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan clusmaktadir

D bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olusrmaktadir

E bloktaki meskenler : 3 oda + salon + mutfak + banyo + wc + anrte-giris + 3
balkondan olugmaktadir

Taginmaz badimsiz balimlere ait alanlar degerieme tablosunda yaziimistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlerne konusu tasinmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amagla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusyu tasinmaziar mesken niteliindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
'YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulagilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagimi varhifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
(benzer) varliklarla karsiastinimas: suretiyie gisterge nitelifindeki dederin
belirlendigi vaklasim ifade eder.

Asafida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varidin defer esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna @nemll diglide benzerlik Lagiyan
varhiklann aktlf olarak islem gérmesi, ve/veya

(¢) Bnemli dlclide benzer varhiklar ile ilgili sk yapian vefveya guncel
gizlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlaml adiritk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asafidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagirumn  asafidaki durumlarda uygulanmast  halinde, degeriameyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belifenen gdsterge nitelifindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlp afirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna dnemli dlgide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b) dedierleme konusu varh@in veya buna Gnemli dlglide benzerlik tagiyan
varlikiarnn aktf olmamakia birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varhikla dnemli ve/veya anlamb farkhihkianmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) gincel iglermlere yodnelik bilgilerin giivenilir olmamas {Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicl, muvazaal, zorunlu satis igeren iglemler
vb.],

(e} varhgin dederini etkileyen onemli unsurun varh§in yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin  bir kamtin genclde
bulunamayacadi anlammna gelir. Pazar yaklasiminin kullanimadidn durumlarda
dahi, difer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmimi
gerekli gbriimektedir (&rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederieme dlgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya dnemli olgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, deferlemeyl gerceklestirenin karmilagtinlabilir varhkiar
lle dederieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklann karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmah analize
dayall dizeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Defjerleme konusu taginmaziar icin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
degerleme galismasinda tek ydntem clarak pazar yaklagimi kullaniimigtr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Kon leri
T 1
Satisa
Bayan
i _ Catiga Sunulan )
E“h‘lff' |EA“;:|':|“ ; Gﬁ“ﬁ“‘f‘“m'tml’ Niteligi |  Sunulsn Birim Ngitisi flatisim
| Deegeri (TL) Dederi
5l G ' o B ¥ 7771 oo
'] ]
Emsat L | 210,00 15,00 Mesken | 1545000000 , 73.571.43 | Takastan Emlsk 0 (535) 428 22 98
Eadlmarad 15,00 | Mesken 00 j (0 (533) 428 2
Emsal 2 230,00 18500 | Mosken | 16.000.000,00 | £9.56572 Remax | 0 (545) 339 05 05
Emsal 3 | z?ﬂ:gg-l 210,01 Mesken | 17.950.000,00 | §6.481,48 | AlenPrime Emigk 0 (533) 491 27 27
1

| Emsal 4 | 270,00

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgin
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve diger varsayimlar

Koout Satis Emsalleri Anali=zi
SATILIK KONUT |
Ems | ¥dz | Satisa Birim | Ceph | Alan | Kon | Zam | Yap Ser | Pazarl | MHa | Dl | Dizeitil |
al gic | Sunulan Deder | & D, o. L an Yag etiy | ik Do nza | =r mig
Msx am Dederi (TL) [TLS o [r 8 o u D, 2 | Do Birimn
7] m3} [ 58 Defer
e
)
- - - - - I - i -
Tms | 185 | 15450000 | 83,514 | -15% | 0% i 0% | 0% | -L5% | 9% | -B% U | O 51778
4all
- | - I I
Erns | 185 | 16000000 | B5.A5E | 15% | 0% | 0% | 0% | -15% | 0% | -B% % | 0% 53.LEY
az |
|
Ems | 210 | 17950000 | BSA7E | 5% | D% | 0% | 0% | -15% | 0% | 8% | 0% | 0% 52995
al 3
L= | 210 | 13.000.000 | B5.714 | 15% | D% | 0% | 0% | -15% |0% | 3% | 0% | O% 53 143
4
3 I |
o 1 - * - -
Ortalama Birim Deger (TLAm=) || SLEES

Emsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarik payi [ emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasimi ile ulasifan sonug asadidaki gibidir.
Bafimsiz BolOmin Pazar dederi:
"Blok No | Bafimsiz | Bagimsiz | Ta kdir Edilen | Hesaplanan | Yuvarlatilmis
Boliam No | B&llm Birirn Deder | Deder ( TL) | Bagimsiz B&lim
Alam {m2} | (TL/fm2I) Degeri { TL )
A BLOK 15 ~ [zs0 | 52.500 | 14.700.000 14.700.000
B BLOK 6 173 52,500 9.082.500 9.085.000
B BLOK 173 52.500 0.082.500 | 0.085.000 |
B BLOK | 173 52.500 9.082.500 9.085.000 |
B BLOK 173 52,500 0.082.500 | '9.085.000
B BLOK 10 173 52.500 9.082.500 9.085.000
B BLOK 11 173 52.500 9_082 500 9.085.000
B BLOK | 17 173 %7 500 9,082,500 9.085.000
BBLOK |15 280 | 52,500 14,700,000 14.700.000
C1 BLOK 2 265 | 57500 13.912.500 13.915.000
2025/ ASCEGYO-048
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[CLBLOK | 3 | ZEE 1 52.500 I 13.912.500 13.915.000 |
C1BLOK | 4 | 265 | 52.500 13912500 | 13.815.000
CLBLOK |5 | 265 52500 | 13912500 13.915.000
Cl1BLOK | 8 265 52,500 13.912.500 | 13.915.000
C1BLOK | 16 285 | 52500 13.912.500 13.915.000
C2BIOK |2 270 52.500 14,175.000 14.175.000

[CZBLOK | 3 770 | 52,500 14175000 | 14.175.000
CZBLOK |4 270 52500 | 14.175.000 14.175.000 |
D BLOK 5 173 52,500 | 5.082.500 5.085.000 |

DBLOK |6 173 57.500 §.082.500 | 9.085.000

DBLOK | 7 173 | 52.500 5.082.500 | 9.085.000

|DBLOK |9 173 52.500 9.082.500 : 9.085.000

D BLOK i 10 173 52.500 9.082.500 "9.085.000
D BLOK 11 1173 | 52.500 r 9,082,500 9.085.000

1 173 | 52.500 3.082.500 9.085.000
O BLOK 13 280 52,500 [ 14.700.000 14.700.000 |
TOPLAM A 297.305.000,00 |

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullariima nedeni

Maliyvet vaklasimi, bir ahicmin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhg elde
etme maliyetinden daha fazla &Gdeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla géisterge niteliindeki dederin  belirlendigi  yaklagmdir. Bu
yaklagimda, bir varh@in cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklegen tdm yipranma
paylannin dilgiilmesi suretiyle gdsterge nitelifindeki deder belirienmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uyguianmasi ve b
vaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) katlimaolann deferleme konusu varlikla Gnemli digide aymi faydaya sahip hir
varlifi yasal ksitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhgmn,
kathimalann deferleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhitin dojrudan gelir yaratmamas: ve varifin kendine Szgil niteliginin gelir
yvaklasimint veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/fveya
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(c) kullamlan deder esasinin temel olarak ikame deferi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumiarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk veriimesi gerekii gorilmekie birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadigi asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh adiritk verilebilir.
Malivet yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belidenen gdsterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla
adiriklandinhp agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

fa) kathmeilanin aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmay disindakleri,
ancak varigin yeniden olusturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
fnemli vefveya anlaml bir zaman ihtivacimn bulunmas,

(b) malivet yaklagiminin difier yaklaimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullamimas: (6rnedin, malivet yakiagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), vefveya

{c) varhdin, malivet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturuimus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varh@in dederi geneliikle, varhidin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan malivetieri (ve bu maliyetierin degere katlk yapip
vapmadifini) ve katihmcilann, varhdin, tamamlandi§indaki dederinden varhd

tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin bekientilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida sabhk emsal taginmaz
bulundufundan maliyet yaklasimi kullanidmanstir.

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

Maliyvet yvaklagim kullaniimarmgtir.

3. Yapi maliyetleri ve di§er maliyetierin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklagimi kullanimarmigtr,
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg

Malivet yaklagimi kullanilmarmstir.
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c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gellr yaklagimi, gbsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere dénigtirilmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislanimin veya maliyet
tasarruflanmin buginkl dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katilimcinin géziyle deferi etkileyen cok
énemli bir unsur olmasi,

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

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklazima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin - asadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirienen gdsterge nitelifindeki dederl pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) deferleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goizilyle
dederi etkileyen birgok faktGrden yvalnizca biri olmasi,

(&) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iigkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c} dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizii§in bulunmasi (&rnedin,
kontrol glicl bulunmayan bhir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatimma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Gene! olarak yabinmolann sadece sistematik risk ("pazar riski”™ wveya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satlik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagim kullamimamistir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamimamustr.

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanidimamistir,
4. Galir yakiasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullanmimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

Bélgede kiralik gayrimenkullerin portféyde bekleme sdresi gok dlglktar. (En kotd
konumdaki mesken dahi istenilen fiyatten kiralanabilmesi) Bu sebeple
gayrimenkullerin kira tespitinde taginmaziann kat ve kattaki konumian dikkate
alinmamgtir.

Konui Kira Emsailer]
[ B i | — | satga
| Sunulan |
Beyan Kiraya | Bieriems [
Emsal Fedilen Gézlemiene | Sunulan Dederi |
| Mo Mlan (M3} | nAlan (m?) | Nilehli | Defieri (TL)  (TU/mz2) | ligils: Thetigim
(Emsal1 230,00 | 185,00 Mesken | 5200000 | 776,09 | Remax 0 {545) 339 05 05
Emsal 2 | 230,00 | 18500 P pasdosn 51,500,030 223,91  Defigim Emlak ' 0 (539} 361 77 99
| crsat 3 [ 220,00 | 185,00 Mesken | 50.000,00 227,27  E:ogelin Emlak |0 (505) 144 63 20
Konut Ki ferd A
T s T W o
R K T ]y
e Wil o |5unu| Birim ::F A2 gonu |zam B! serefi st | i | DO | e
o i an Deger P mD. | anD. 'yaD. kD, raD. | | Birim
| No {mz} 7] b. | o | [ B |
| pDefer | {TL/m | S | | Ceger |
i (TL} 2] [} ! | = o4

[EMS | g 52.000 | 281 0% | 0% |0% lom 0% 0% |-5% o 0%k | 267
al_—l | — | S TR | p— et 1
':;1-1:5 185 1500l 278 0% 0% [O0% 0% (0% (0% |-5% 0% (0% | 264 _
ate | Lk 2P L V1 ey B8 ol el ! AR SP Gl | | - N Ll | S| LMy | = |
e | ams soooolzo. |o% |ove |ow |o% 0% D% |-Sm (0% (0% |25

= - | LNl E—] | Fe—_—— 1 LL%

Ortalama Birim I:Ie-.ﬁar {(TL/m2) 263
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Badimsiz Biliimlerin Kira Dederleri
[ | T Takdir | N
Bagimsiz Edilen | Yuvarlatilmig
' Balim Birim Kira Bagimsiz Bolim |Badimsiz BHlom
|Bagimsiz Kiralanabilir Degeri Kira Dederi Kira Degeri

Blok No | Béllim No Alami (m2) (TL/m2) |(TL/ay) _ (TL/ay) 1
lABLOK (15 l 280, 230 64.400  64.400
'BBLOK 6 il 173 265 | 45,845 45,500
|sBLOK |7 _ 173 265 45.845 45.3'_:?QJE
|BBLOK '8 | 173 265 | 45,845 45,800
| B BLOK =] 173 2651 45.845 45.800 |
BBLOK |10 173| 265 45.845 | 45.800
BBLOK |11 | izs! 265| 45.845 45,800
BBLOK 12 i 173, 265| 45.845 | 45.800
BBLOK (15 280 230 64,400 64.400 |
C1BLOK |2 . 265 230 | 60,350 61.000
CIBtOK {3: - | 265 | 230 _60.950 61000
C1BLOK |4 265 230 | 60.950 61,000
'C1BLOK |5 265 | 230 £0.550 | 51.000 !
C1BLOK |8 265 230 50950 _ 61.000
Cl BLOK 116 ' 265 230 650,950 61.000|
czewok 12 ] 270 230 : 62.100 £2.100
|C2 BLOK |3 = 270 230 62.100 62.100 |
C2Z BLOK |4 270 230| £2.100 62.100
loBok 5 | 173 | 265 45.845 | 45.800
DBLOK |6 173 265 45.845 | 45.800
|IDBLOK 7 173 265 | 45.845 | - 45.800
'DBLOK 9 173/ 265 45,845 45.800
D ELOK |10 i73 _265] 45.845 | 45.800 |
DBLOK |11 - 173 265 45.845 45.800
|DBLOK 12 ' 173 | 265 | 45845 45.31:10'
‘DBLOK |13 280 230 64.400 | 64,400

I . ~ TOPLAM|  1.386.700,00

200 m2 ve Uzeri meskenlerde kira dederinde iskonto uygulanmistir.

Bilindii Gzere dlkemizde kira bedellerine ilave G&deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
2. Hasilat paylagimi veya kat karsihdi yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oaranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedieri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dedgerlemesi yapiimamistir.
5. En verimli ve en iyi kullanum dederi analizi

Taginmazlann konut olarak kullanilmasimin en verimli ve en iyi kullanmim sekli
oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya bélinmiis kissmlarin defjerleme analizi

Migterek veya bélinmis bir kissm bulunmamaktadir.

2025 /ASCEGYO-048

43 —

B e



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Degerleme Ydntemleri 1Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Ulusiararasi Dederleme Standartiari’mn UDS 105 Dederleme Yaklagimi wve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogrulufuna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederiemesi igin birden fazla dederleme yantemi kullanmas: gerekmez_"
denilmektedir.

Degedeume cahgmasinda sadece pazar yaklagimi kullanifrms olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirlijine yiiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde 1zin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Iigili
Gorus

Dederleme konusu tasinmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Siwrlama Olup Olmadi§i Haklkinda Bilgi™ baghdl altnda yer
wverilmiskir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dofrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig Haklkanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinidamavya
tabi dedildir.
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FEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Radmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Haklu Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar1 Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremilk hakki” degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinim Orfakhiklanna
Hiskin Esaslar Teblifinin 22. maddesinin birinci fikrasiun (a) bendi konut ve
diikkan benzeri vapilarin portfiye alinmasing izin vermektedir., Ay fikramin (b}
bendine gédre portfivierine alinacak her tUrli bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yapt kullanma izninin alinmis ve kat malkiyetinin tesis edilmis olmasi
rorunludur. Ancak, milikiveti tek basina va da baska kigilerle biriikte ortakiida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarm, tamarmimin veya bdlimierinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullarmlmasi halinde, amilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin meveul durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsannnda yap kayit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kulianma izninin alinmg olmas: gartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edili, Amlan fikramin (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakliklan portféylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli Giglide ebidieyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal hakiar dahil ediiebilir.
Ayrica amian fikramin (j) bendinde gire gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi alan varlikiara ve
halklara yatinm yapamazlar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
yatinm Ortzkliklarina Iliskin Esaslar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatinm ortakligi portféylne alinmasinda bir sakinca
olmadigi 6n goriimektedir.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I ANISMANLIK A%,

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmanminin raporda belirttigi toim analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Meveuat hilkiimlerine gore hazirlanmstir,

*» Taminmaz Sermaye Piyasasi Mevzual cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd)
portfdylinde "Konut"™ bashd: altindz bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadif
goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlar giincel mevzuat dedruitusunda kullanimistir.
Bu sayfa, bu dederleme raparunun aynimaz parcasi clup badimsiz kullanilamaz.

= Rapor kopyalannin kullamimian halinde ortaya cikabilacek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaziar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.S. milkiyetindeki 26 adet
bagimsiz balom icin:

: Rapor tarihine gére m;inmazm KDV'siz ve KDV'li dederi. |

KDV'siz Degjeri KDV'li Dederi ( %1 - 20 )

297.305.000,00 TL | 332.599.900,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL | SORUM

| Aysel ERBOGA (5PK . O.Fatih AK
! Lisans No:401179)
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