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FEUGMA CGAYRIMENMEUL DEGERLEME ve IMANESMANLIK AL,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum g6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisanimin bilgisinin otesinde olacak konulan agklamalk niyvetiyvle
yapiimamigtir.

Miilk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapidmarmigtir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindiy makamlar genel olarak glvenilir kabul edililer. Mlk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yapmigtr, Aksi belirtiimedikce biyiklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmisgtir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Bagka hichir
amacla guvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alnmarmigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcout piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ckonomi
sireci gz Gnine alinarak yapiimistir. Projeksivonlar degerleme uzmammin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigsen piyasa kogullannz baghdir we degerin
defisken sartlardan etkilenmesi oclasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mulkivetler veya lasima bedelleri bz onldne
alinmarmig sadece gayrimenkulin kendisi giz dnine alinnmigtir.

Firmamizi miilk {zerinde wveya vyakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir,
Deder tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden elacak biyle maddelerin var
olmadidy Sngdrildr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migter
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman

calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerlerme uzmamnin zemin kirliligi etidG calismas yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gdrildidgl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunuy olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzludun olmadidi kabul
cdilmigtir.

2025 /ASCEGYO-008

5

N\-%



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANTIR A5,

Gayrimenkullerde zemin aragtrmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Gevre leofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmarugtir.  Ancak, yerinde yapillan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu géziemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak dederleme caligmasi yapimigtir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup Ekigizel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusrmakiadir,

3. Degerleme konusunu clusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
hichir igimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kigsisel bir gkanmz
veva on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Gcret, migterinin amac
lehine sonuclanacak bir vone veva dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degeremenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
hir olayin meydana gelmesine badlh degildir,

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gercekiestirilmistir.

&. Raporama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlanina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda girewv
alanlann degerlemesi vapilan miilkin veri ve tirl konusunda daha &nceden
deneyvimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmanustr,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazifdanmas) sirasinda gerckli tim dzen gosterilmis olmakia
birfikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve acklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerileme girketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazill izni olmadan codaltilamaz ve {g¢lincd
kizilere verilemez.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/A5CEGYO-008

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumlu Dederleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Kontrol : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22,12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYQ-07

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'mun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin iking fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

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

Dederleme konusu taginmaz igin son Gg yil icinde firmamizea yapilrmig dederiene
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-001 07.11.2022 |
' 2023/ASCE GYO-008 26.12.2023
| 2024/ASCEGYD-003 25.07.2024
| 2024/ASCEGYOD-060 27.12.2024
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ZEUGMA CAYRIMENEUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI

 TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

DNVANI :
| ADRESI :

| ILETISIM:

| KURULUS TARIHI

| SERMAYESI

MERSiIsS NO

Zeugma Gayrimenkul Dedea rleme AE |

| -E.':l_e_ﬁ.irmiqem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. Mo:20 Vakiflar

Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP |
Telefon: (03421215 1205 !
Faks:(0342)21512 06 [

Web: www, zougmadegerieme, com
Mail : |nfoflizeugmadegerienme. com, tr
03.05.2010

1.100.000 TL

0993071641300019

| FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

Yordridkteki meveval cercevesinde her A resmil, dzel, gergek
ve Hirel kuryluglara ait her el gayrimenkolbering gavrimenkul
projelerinin we gayrimenkule dayah hak wve faydalann belirli bir
tarihteki muhtermel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileven gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
gevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uwluslararas) alanda
kabul gdrmils defjereme standartlan wve esaslan gergevesinde
dederleme raporlanim hazirlamak., ] B
Feugma Gayrimenkul Dejerlema A5, Sermaye Piyasas
Furvlumun 1770272001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimianan “"Sermaye Piyasasi Mewvzuall
Cergevesinde Gayrimenkul Dejerterne Hizmeti Verecek Sirketler
[ fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
' Hakkinda Tebli§" cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Uzers konunun gdrdsidldidgd Kurul Karar Organi‘nmn
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanbsinda uyannca Sermaye
' Pivasasi Kurolunca Listeye abhnmistir. Aynca  Bankacilik
| Didzenleme ve Denatleme Kurulu‘nun 05.06.2014 larih ve 5888
savii Karan ile Sirketimize "Bankalara Cederleme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakknda |
yonctmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
| verme yetkisi verilmigtir.

b. Miisteriyi Tanttic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Sargllldk Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan Mo:54 Sehitkamil/Gaziantep
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FEIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misterinin talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayig
gegerinin tespiti ve sermaye pivasast mevzuat geregince, degerleme
raporlannda  bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerieme
raporunun hazirdlanmasidir. Mister tarafindan getirilen kusitlama
bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsamu

Icin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Dumlupinar Mah. 4751 Ada 27
Parselde yver alan arsa niteligindeki tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir.
Sz konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin pivasa degerinin belifleme
amaciyla hazirfanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kogullanna uygun
olarak pivasa dederi arastirilip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasi
ulasildid hakkinda bilgi verilmistir.
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FFUCMA CAYRIMENKUL DECFREEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlarn, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlamn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmaz Gaziantep ili Sahinbey Iicesi Dumiupinar Mahallesi simirlan icerisindedir.
Tasinmaza ulagmak igin il merkezinden QOzdemir Bey Caddesine girilerek yeni
sehir hastanesi | Akkent-Ibn-i Sina ) yoninde ilerlenir.  Yegilvadi kavsadindan
Yesilvadi Bulvarina girilip yaklasik 900 m. ilerlendiginde tasinmazin bulundugu
konuma ulasiimis olunur.

Enlem | 37.0322

Boylam 37.3867

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu goérintisl asagidaki gibidir:

7
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LEUVGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IBAMPSMANLIRK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusy taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

1l Gaziantep PETL R
Tice Sahinbey

Mahalle | Dumiupinar

Ada 4751

Parsel 27 .
Yiizolgiimii (m?) | 2.000,00

Nitelik Arsa o

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL,
Pay 81443 -

Payda = iEUDDDD

Pay orani '40,72%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlan
Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidn
Haklkinda Bilgi

Rehinler Bélimi | Kayrt Bulunmamaktadir,

Serhler Bolumu Kayit Bulunmamaktadir,
|
| Beyanlar B8IUma 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
i belitme Sahinbey - 15-09-2011 14:14 - 31677 |
Irtifaklar B&lGmi | Kayit Bulunmamaktadir. .
. il - |
Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| B&IOM |

3942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi asagidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmawr yapscak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile (izerinde irtifak hakk kuruvlacak tasinmaz mallann
veya kaynaklann simrm, yuzGlcimiand ve cinsini gdsterir dlcekli pianim
yapar veya yaptinr: kamulastinlan tasinmaz maln sahiplerini, tapu kayd:
voksa zifyetlerini ve bunfann adresferind, tapu, vergi ve ndfus kayifian
lizerinden veya ayrica haricen yaptiracad arastirma ile belgelere badlamak
sUretivie tespit ettirir.
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LEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se RANISMANLIK AN,

Tlgili vergi dairesi idarenin istedi {izerine tasinmaz mal ve kaynaklann vergi
bayan ve dedgerlerini, vergi beyam bulunmadigr hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en geq bir ay icerisinde verir,

Idare kamulastirma kararn verdikten sonra kamulastirmamn tapu siciline
gerh verilmeasini karmwlagbirmaysa konu ftasinmaz malin kayith bulundugu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistidyi takdirde,
mulkiyette veya milkivetten gayri ayni hakiarda meydana gelecek
degigiklikleri tapu idaresi kamulastirmay: yapan idareye bildirmek
zarundadir. (Dedisik camle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz ediimedidl takdirde, bu
sarh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gegen alt aylik sire dolmus oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir zerh oldugu wve gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr distindimektedir.,

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil icerisinde ;

» Satig gbrmemistir.
=  Hukuki bir strece konu edilmemistir.
« 11.03.2022 tarihinde imar dizenlemesi sebebiyle tapu tescili yapilmigtr.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar middriddidnden alinan bilgive gore degerlemeye konu
parselin Emsal: 1,5 Yencok @ 8 Kat sartlannda KONUT+ TICARET alam igerisinde

oldudu Ggrenilmistir.

'PLAN OLCEGI '1/1000 R
;TﬁKS | Hmax | .
KAKS ! EMSAL |1.50

'On  Yan Arka

| g
'CEKME MESAFELERI
. S B5 |[H/2 |

INSAAT NIZAMI AYRIK

Taginmazin bulundugu bélge yakin zamanda imara aglmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir. Bélgenin kuzeyi B-2 arsalar ile cevrili olup, guneyi parktir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Kararn, Yikaim Karari, Riskli
Yapl Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bogs arsa olup dzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
2025/ ASCEGYOD-008
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FEVGMA GAYRIMENRUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK ALS

e. Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdg: Insaat
Stozlesmeleri Ve Hasilat Paylasiru Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu  tasinmazlara ilighkin clarak  yapilmis  sdziesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmigs Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnna, Yap Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Aiinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1ile 1Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederlemea konusy tasinmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamalktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir yap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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FEVGMA GAYRIMENRLUL DEGERLEME ve DANEMAMNLIR A%

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' doju boylamian ile 36° 38' wve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag, glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adriyaman; gineybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tdrkiye
toprakliarinin yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yver alir. Islahiyve, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Snemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, moyve ve sebze bahgeleri, Uzdm
badilarl pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rilsd goralmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, guvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
vie bildircin goriimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Alcdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofjuk ve yadighdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gordldr.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkarms, Nizip, Odguzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin alting, Gilneydoju Anadolu Bdélgesi‘nin ise en blyuk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kultlrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylkgehir statlsiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme ncoktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ov sahipligi
yapmis ve tarihin her dineminde &nemini korumustur. Farkh uwygarhklann,
killtGrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteclendigi gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gindmize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhkiann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzellidini korumugtur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cegitliligi kentin
kiiltdrel zenginliginin bir gostergesidir.
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FEUGMA CGAYRIMENKRUL DEGERLEME ve [raNISNMANLIK A%

Giliniimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantlan eski DUlok ve Kale ile iligkilidir.
Dulilk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DUlOk, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Dillkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek gehiriesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hdoylk olan bir
tepe Uzerine gorelleme kulesi glarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gUnimizdeki halini almisbr. Memiluklar, Dulkadirogiulan ve
Osmanhlar diineminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildidi gdrilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamanminda, Anadolu Selguklularin efine
gecmis, Sultan Mesud’un 8limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun dzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kilicarsian,
1157'de Antepi kusatmugtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Anteps girmistir. 1218°'de Selgukiu Sultam . Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almisbir. 1271 vilinda, Modollarin Kuzey Suriye scferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirggulian ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahnmig, sehir biylk dlclide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’nin yinetimi altina girmisgtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenliini sirdGrmdstdr. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dGnem yasamustir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldGrdlmisgtur,
Kangikhktan vararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylukselmis, halk Osmanli Devleti'nin gerilcme dbonemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antept sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini sadlamigtir.
I.DUnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kargl kadini, erkedi, bly(di, kicldd ile milcadele veren gehir, 8 Subat
1521'de "Gazi" unvamm almisbr. 25 Aralhk 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilaniyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kditdrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, schirleraras: ve uluslararasi bajlant yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her vil hinlerce turist
adirflamaktadir.

2025 /ASCEGYO-008

| N



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydogu Anadolu Bdlgesinin en buydk, Turkiye'nin 9. buyuk kenti
oclan, Kurtulus Savam habralan, engin tarihi ve kiltdrel cevresi, obtoyolu,
uluslararast havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseieri, yaylalan, gezi ve
piknik yerler, sanayl ve ticareti ile bélgede &ncl Gaziantep ilinin Gg merkez
ilgesinden biridir.

llce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunia kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen cahgmaya baglamigtir.
licenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yil itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tarkiye'nin en blylk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin onerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhid'na getirilen wve T"Disman cesedimi
cidnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Koprisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bdtdn Turk Milleting drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feds eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi; Mehmet Sait) almgtir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Mecdlisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarthinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmistir.

llcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan sojuk
ve yadisl gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglanmin
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilgenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goriltr. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. Iicede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Iige
merkezinde ortalama vadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeyve Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyldl arasina dismektedir.
Meteorolojik wverilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik s makas: ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en  belirgin
gdstergasidir. Ozellikle mevsim donisglerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
is1 degisimleri ¢l iklimine gegisin gdstergeleridir,
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

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

Turkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %7 .8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin ¢larak gerceklesti.

Karut satig, Kasm 2025
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Konut satislarn Ocak-Kasim déneminde %13,3 arttl.

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin ayn ddnemine gore
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.
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Konut satig sayes, Hasim 2025

Katien Coak-Hasm
R [wgzim
2025 2024 ’ T 2085 2024 =
Satig gakling gore toplam st 151100 153 014 -7.8 1434 133 1265 338 123
praikaih Al il ik 110 g 207 519 135 28 33%
THiE B0 z it 3y mH e w3
Satiy durumune gore toplam sats 141100 153 014 7.8 1454133 1265 J88 133

Ipotekii konut satisian 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satisiarn
icinde ipotekli sabislann payi %15,2 olarak gergeklesti. Qcak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir onceki yilin aym
dénemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Diger satis tireri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi,

Tirkiye genelinde dider konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan iginde dijer satislanin pay %84,8 clarak gergeklesti. Ocak-Kasim
dineminde gergeklesen dijer konut satislan ise bir Snceki yilin ayni
dénemine gore %8,5 craninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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Sats sekime gore konut sates, Kasim 2028

[AGeT
o T
T TTe
14 e '
. HI BN
B
R e
il ] &2 52T g
548 _ —— e . ———
, B = TR
ey = " - o o5 o - ‘. - . - o B
b = i A b
4 k3 T oam ™ » - ™ = w N > TR TR Sy .-'\-_:h e - i
R - ] R S - R g . 2 P

W 'noisk wesnine BB Caper sonsea

Ik el konut satis sayist 46 bin 589 olarak gerceklest.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir &nceki yilin
ayni ayina gbre %54 oraminda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisimin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilim aym dénemine gire %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tdrkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gbre %&E&,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gore
% 15,4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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FEVGHA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

Satyf periling g&re ket mday Hadien 2023
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina
gore %9,7 oraminda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglar icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi! %1,4 ¢larak
gergeklesti. Yabancilara yapillan konut satis sayisimin en fazla oldudu iller
sirasivla 728 ile Istanbul, 662 jle Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan koot satg. Kasmm 2025
fades!
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FEULCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIR A S,

Yahancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir énceki vilin
ayni donemine gdre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

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

Kasim ayinda llke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanna
yapildi.

Uyruklara gire en fok konut sxtp yapilan 10 Glke, Kaarm 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yillik %22,57 arthi, ayhk %0,98 arth.
Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gdre %0,98
arth, bir 6nceki yilin aym ayma gire %2257 artt. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 arth, iscilik endeksi %0,3%9 arth. Aynca bir dnceki

yilin ayni ayina gre maizeme endeksi %18,68 arthi, iscilik endeksi
%30,49 artt.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIEMANLIKL A%

Insaat malivet endeksi willhik degisim oram {3, Ekim 2025

10 2118 33 8]

Bina insaat maliyet endeksi yilhk %22,29 arth, ayhk %0,95 artti.

Bina insaati malivet endeksi, bir &nceki aya gbre %0,95 artt, bir dnceki
yilin aynl ayina gore %22,29 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
261,18 arth, iscilik endeksi 960,55 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina
gdre malzeme endeksi %18,42 arthl, iscilik endeksi %29,94 artfl.

Bina inzasm maliyet endeks] wilbk dedlfim omamiic), Ekim 2025
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AEUVGAMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DIANISEMANLIK AL

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yilhk %%23,48 arth, ayhk
% 1,05 artti.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gore %1,05
artt, bir onceki yihin ayni ayina gore %23,48 artt. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Ayrica bir Gnceki
yihn aym ayina gire malzeme endeksi %19,52 artti, iscilik endeksi

%% 32,46 arth.

Bina d-d;l y:.Fllar |'4"i1'| anat mnli.}mt endaksi :"l“lrk dnﬁ’qu orany ¥}, EBim 025
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANINMANLIR A%,

ingaat malivet endale willdk degisim oranlan{%], Ekim 2035
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ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlani{3), Ekim 2025
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik % 35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrler toplaminda ciro endeksi
(2021=100}, 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cironun alt detaylarnna balkiddidinda; 2025 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektarid ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38, 7 artt.

Tepdar clre yiillk degisim aram(3), Ekin 2025
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Toplam ciro ayhik %0,6 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 vili Ekim ayvinda aylik %0,6 arth.

Toplam cironun alt detaylarnna bakildiinda; 2025 yvil EKim ayinda aylik
sanayi sektdrd ciro endeksi %0,8 artti, insaat ciro endeksi %1,4 artl,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artth.
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FEVGMA GAYVRIMENKLUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A

Toplam cire ayhk degisim eranmiT¥), Exim 2025
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Cira andeisieri aylik dedifin oranlan{®h, Eikim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
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Yapi ruhsab verilen binalann ylzolgdmid %42,6 artti.

S

Bir dnceki yvilin ayni geyredine gire, 2025 yili II1. geyredinde yap! ruhsat

verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlcim %426 arthi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap mihsan varllan binelann daire sayes ve yaeilpami, 18, Ceyrek 2025
i D sayves)
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Yap: rnhsah istatistikleri, 2023 2025

Yillik Yilhk Yk

¥l CETEE Bina sayes dedisin (5] Naire 5051 dagigim (%] YEhlcim m7 cedighm 5]
2023 153 277 L S8 e 3,2 197 427 535 16,7
| 23 EH -2.8 134023 35 sl 814834 R

L 34370 1.6 204 4563 364 45 172270 2410

it 39487 8.2 i LT LR E 43 B30 821 282

IV 33 Tas 13.0 361 156 283 77 ek 614 1r4

224 143 304 {6.5 854 0G0 T 180 187 550 2T
1 A2 853 iz 200 14T 4.5 da 0ZT 453 £213

ii 27 B21 14, 1 153 662 T4l B0 G616 255

il 3431 -13,1 TBI 71T 124 X AT 2000

IV 45 33y =10 08 942 -i4.3 B3 406 351 =125

25 L B EN =120 TEH 204 -18.2 35 202 164 =200
i 21574 LI 3032 £E2 968 R 074 843 GE7

1] £1 825 3 PRI RRER a4.0 hraTR 426

Toplam ydzélcimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili I11. ceyredinde yapi ruhsatl verilen toplam yizéiciimin, %78,0
belediveler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapi ruhsan verlen yuzoloumde belediye ve difer yotkili sdarelesin paylan (%), 1, Ceyesk 2025

P ST e
En yiksek ylizdlclim payl %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili III. geyreginde yapi ruhsati verilen binalann kullanma amacina
gore en ylksek ylzolcim payina 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapn ruhsat veriben binslann kofanme arseglanme gire yizélcimi poylan, (1, Ceprek 2025

= o ve daba lamia dareld bl
Sanayl bnatan ve depolar
= Sir dmied binala
s e Ignei; Dingdan
Hamu elence adiem hastans veya
Ak Kundagan hindan
Toplan ve perakerrde BCEal tendlas
= Bgrmel gresc b opyan G sl

Cied wb  binalar

w Halka gl iamat yorien

+ Ik ve defgim binasan:

Girafirizad rakamlar, yuvadamadan dolay toplam vesmeyehili

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlgimi %228 arth.
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ZRUGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bir dnceki vilin aym geyredine gore, 2025 yili II1. ceyreginde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisl %5,6, daire sayisi ve ylz8lghm
0022,8 arth.

Yap kulanma izin beigesi verilen binalann daine S8y wve yarolciama, Al Ceyrek 2025
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Yap kulanma izin babgesi Esmatistlklard, 2027 2025

Yikidx ¥l Yillix

W Genek  Binasae dedigim() _ Daire saus dedisim () Yoot i) dedigim (%)
Fiilrad 42 911 -11,E ¥ PRI B L 115 BB 45F A%6
I F1 0 £1 LA P 1B FrLn3 =157

] 19 200 =204 110478 -2a.4d 2353T 233 =274

U]} 20990 -1£,2 117 866 =164 25089 733 =146

iy a0 gas ] 182 550 A& £1 8R4 22F g8

2024 105738 13,8 240 783 7.6 135 162 001 16.4
I 31 T 41.0 189 943 449.7 21 58T 534 518

1] 17 53 =118 RO 705 B PO RSE TAG =143

] el 10 ] .7 14 F HEGH ERS Arond EF af

1 35134 141 232 THT 3.4 £F TR0 020 16,1

2025 | 23 157 -25.0 149215 -2td 31222 634 -£ag
1] 20 208 10,5 130 BB 452 27T 250 746 ang

m 23 552 35 156 887 2B FI2E4 ETE 228

Toplam yuzdlgimin %79,4°0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili 111, ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
ylzdichmin, %79 4’0 belediyeler, 9%20,6'2 ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Yapi kullanma izin belgesi varilen yizalginms bebdiye ve diger yetkili idarelerin paylan (%) 0. Coyrek 2125

] " i i
1 W 1 F F

En yilksek ylzdlcim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

mEeledipe wlige

2025 yili I11. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gire en yiksek ylzdlcim payma 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m=2
ile sanayi binalan ve depolar iziedi.

Yap kullanma irin balgesi warilan binatarm kullanma amacing gdre yizospUm paylan, Nl Ceyrek 2024
g ve dahe fnda daeed binala

Samayl bnalan ve depolar

8 Ofis (v el binalam

o r dasred banalar
oo - i
Toptan v perakonde boaee! emalan

o [Fame=t amack olmeoran difjer binalsr
[Hed v banadar

B TiaBk v ilsggim hinslen

= Hedka A0k ik amal yeilen

Crefiiiekl rakamlar, yuvariemadan dolay topiam vermeyehir

Takvim etkilerinden anndimmlmig yap rubsat toplam yizdlcimi %40,9
artti.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir 6nceki yilin ayn ceyragine
gore, 2025 yili ITI. ceyredinde yvap ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
savist ¥%51,7 ve ylzdlclm %40,9 arth.

Mevsirm ve takvim etkilerinden anindinimis serilerde ise, bir onceki ceyrege
gore, 2025 yili I1I. ceyreginde yapi ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayist W7, 2 ve ylzolgiim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anindinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yiizdlgimi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden armdinimis serilerde, bir dnceld yvilin ayni ceyredine
gdre, 2025 wili I11. ceyreginde yapt kullanma izin belgesi verilen bina sayi=
%3,2, daire sayisi %20,1 ve ylzdlgim %204 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arndinimis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gdre, 2025 yili II1. ceyreginde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azald) ve yizdlgim %3,7 arth.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumlu Faktorler

imarl olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

imar vollanmin acilmis olmas:

Bulvar Cepheli olmasi

Olumsuz Faktorler

Bilgede yvapilagmanin baglamamis olmasi

Bdlgeye yakin konumun gecekondu yapilasmas: agirikh olmas:
Firsatlar

Yesilvadi kdprilld kavsagimin bélgeye olan ragbeti artbiracag: Gngdrdlmastir.
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarim olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Dederlema konusy taginmazlar bog arsa niteligindedir. Arsanin dodu ve batis
komsu parseller ile gevrili olup gliney ve kuzeyi yoldur.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK AN,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya ingaal:r DE\fam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykini Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almis yam bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amacla Kullamldign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulidn
degerlemesi i¢in bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Pazar yaklasimu varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
{benzer) wvarliklarla kargilagtinlmas) surctiyle gbsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gtrilmektedir:

{a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis oclmasi,

{b) dederleme konusu wvarliGin veya buna Snemli Sigide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

{(¢) onemii olgide benzer wvarliklar ile llgili sik yapilan wvefveya glncel
gizlermnlenebilir islemlerin 56z konusu almasi.

Yukarnda yver verilen durumlarda pazar yvaklasimimn uygulanrmas ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekll adriimekie birlikte, sdz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yvaklasiminin  asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degderiemeyi
gergeklestirenin  dider yaklagimiann uygulamp uygulanamayacadim ve pazar
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DDANISMANLIK A5,

yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

{a) dederleme konusu varlida veya buna dnemli Glchde benzer varhklara iliskin
iglemierin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

(b) dederleme konusu wvarlhiin veya buna Gnemli 8lgOde benzerik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi eide edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu wvarhkla dnemli vefveya anlamh farkhiiklanmm,
dolayisiyvla da sibjektif dizeltrmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

{d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasit (Grnedin, kulaktan
dolma, cksik bilgive dayal, sinerji ahal, muvazaah, zorunlu sabs igeren iglemler
vb.),

{e) varlifin dederini etkileyen &nemli unsurun variidin yeniden Oretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gbrebilecedi fiyat olmasi.

Birguk varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen warliklan igeren islemlere iliskin  bir kanin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadidi durumiarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanmmi
gerekli goriimektedir (Gmedgin, elkin getiriler ve getirl oranlan gibi pazara dayall
dederleme dlgltleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemli dlghde benzeriyle
iliskili clmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsifagbnlabilic varhiklar
ile deferleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklilklann karsilastirmal bir analizini yapmas! gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu dlzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporfarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yvaklagimi kullantdmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
I Satisa
Hiz=e=i/ | Bertrso | Bwnulan |
| ; [roat | | Sunulan | Birim
Emsal yvizdlcim ' Parsel vapdasma Degers Drageri . ]
Me [} | bm?) | Imar Fomks. _| Sartlarn [TL] VAT ) | Thglbi= Tletigim |
| | | H |
| [ [
Emsal 1 L53G,7% | F40,00 L dnnig=Tioaret fynk 135000000 PEFATR  Num Dmbak 0 §AG] 215 50050
| | | | | | |
: Cmsal 2 | 1.056,00 : 105501 | F31,%0 Knmg=Tigamsl, - Aynk S MHLIHHE D | TEESE, s Sahibeden 04535] 496 26 B
Eqnsol % | 5.100,00 | 250,00 £ 50 Kot Sovrik 1.400.000,0¢ | F.TIT.TE YU Emiak & {3353) 234 39 3G
| | | | | | |
| Emsal& | 2.755,00 | 470,00 i Er L. 50 Kok | Eynik 14485, 000,00 | 50000 Hanecdan Emibak | 005332) 08 15 45
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANILIK AS

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
citkartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

- ."_'E:y"-.'.'.-.-.\ A
b - e 3
=

SE

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamailar ve diger varsayimlar

| - Gerpek i i Yaps | | ! Biselilmig |
Ermual ¢ Fibeil = e Cuphs Alan  Kanom  Zammn 2 H&er
| | gma |Dﬂ-u-ll.'l1-1- |m“m'1';’ﬁ“' Y |n. ID. lts. l;_"'":n. | B ™ B Fpae
| i o |
] | ]
I | | =
| | |
U ra0,00 7 13.500.000,00 | 18,243,243 u'ﬂ;l u%l lﬁ:l o lo%| 0%l -10Wm 0% OW| 16419
| | e e | |
I i
gesel | 1.856,00 1 35.000.000,00 | 18.857,759 1 Ot 0% ! 0% ool 0wl om! owl oml 1senzl
I ' : |
Ll aso00! 140000000) 27rze7El ol ol 0w | 0% |0%| S0%| -5%|  O0%| O%| 11.278|
] | i | | | |
| | | | | | T .
Bl 170,00 1.445.000,00 8500000 0% o om! omlon| ol swl o] O | L2ds |

Ortalama Birim Deger {'rL,.rmt}| 14.248

Emsal tasinmazlardan emsal 2 harig diderleri hisseli milkiyettir. Emsal 2 icin tam
millkiyet serefiye dlzeltmesi uygulanmistr, Diger emsaller tasinmaz ile benzer
konumdadir. Emsallerin tamaminda pazarik payr { emlakg komisyony )
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKIDT, DEGERLEME ve IBANISMANLIK ALK,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug agadidaki gibidir,

Arsanmin tamarmirin Pazar degeri:

| “Arsa Alan . Takdir Edilen Birim Deger Arsa Dederi (TL)
{m?2) | (TL/m?)

2,000 | ) 14.248 28.496.840 |

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar defjeri:

Arsa Degeri Pay |Payda |Yizde | Hisse Dederi | Yuvarlatiimis
| {TL) L (TL) | Hisse Degeri |
| | | (TL)

| 28.496.840 | 81443 200000 9%40,72 11.604.341 11.605.000 |
. _ |

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklaywcr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyvet yaklazirmi, bir ahcinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenier 56z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi elde
etme  maliyetinden daha fazla ddeme vapmayacadr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirflendiji yakiasimdir. Bu
yaklasimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bosulma ve diger bicimlerde gerceklesen tom yipranma
paylanmin disilmesi suretiyle gésterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli géridlimektedir:

{2) katbmcilann dederleme konusu varhikla dnemli dlgiide aym faydaya sahip bir
varhdl vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katiimallann dederieme konusu varlid bir an evvel kullanabiimeleri igin énemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden glusturulabilmesi,

{b) varlidin dodrudan gelir yaratmamas ve varli§in kendine dzgi nitelifinin gelir
vaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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LEUGMA GAYRIMEMNKLUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK ALK

{c) kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi dmedinde oldudu gibi
ikame mallyetine dayanmasi.

Yukarida wyer wverilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamb adirhik verilmesi gerekli girilmekle birikte,
sz konusu kriterlerin  karsilanamadiy asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Malivet vaklagiminin agagudaki durumlarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gercekiestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimn ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhiklandiribp agiriklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gdrialmektedir:

(a) kauhmailann aym faydaya sahip bir varbd yeniden olusturmay digstndlkder,
ancak varhidn veniden olusturulmasimin 6ninde potansiyvel vasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman fhtivacinim bulunmasi,

{b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullarmimas (6medin, malivet yvaklasimimin, degeremesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmas:), vefveya

(c} varlidin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus elmasi.

Kismen tamamlanmig bir varh@in dederi genellikle, varh@in olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maiivetieri {(ve bu maliyvetierin dedere katki vapip
yapmadigini) ve katimcilann, varlidin, tamamiandidindaki degerinden varlids
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gore yapilan uygun
dizeltrneler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldujundan maliyet yaklasimi
kullamlmamstir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonucg

Malivet vaklasim kullamimarmistr,

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

Malivet yaklagimi kulianiimarmigtir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklagim kullamimarmstir.
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FEUGVA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit alaglanmin tek
bir cari deferg donlstirilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yarabilan gelirlerin, nakit akislannmin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasminin uygulanmas ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabilivetinin katlimamn géziyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmas:,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yvaklagima
onemli vefveya anlamb agirltk verilmesi gerckli gdrilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi  asadidaki  ilave durumiarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &Gnemli vefveya anlamb agirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimn  asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemaeayi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uwygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

{2) degerleme konusu varh@in gelir yaratma kabilivetinin katihmamnin goziyle
dederi etkileyen hircok faktirden yalnizca biri olmas,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (drnegin,
kontrol glctd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminiere/bitcelere ulasamaz), vefveya

{(d) degerleme konusu varlhidin gelir varatmaya henilz baglamamasi, ancak
bazlamasimin planlanmiz clmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatonmacolann yatinmiarindan getii elde ctmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli giridlmesi Leskil eder.

Genel olarak vyatrnmolarnin sadece  sistematik  risk  (Cpazar  riski®  veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekie gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklasimi kullamiimamistir.
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LEUCGMA CGAY RIMENKTL DEGERLEME ve DANFSMANLIK AL

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimamigtr,

3, Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintil aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimamistr.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir vaklasim kullamimamistor.
¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

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

Taginmaz bog arsa vasifii olup hasilat paylasimi veya kat karsihg yéntemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz icin bos arsa dederleri verilmigtir. Dederleme konusu tasinmaz Gzerinde
proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve geligtirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmarmistir. Bos arsa degerlerinin tespitinde kullamian veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmsgtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazin Uzerinde konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyl kullamm
sekli oldudgu disindlimektedir.

6. Misterek veya bolinmiis knusimlarin degerleme analizi

Tapu kawitlanndaki misterck pay sahiplerinin dederi degerieme islemi kapsami
diginda tutulmugtur.
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FEVLMA GAYVRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIE A%,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yodntemleri 1Ile Analiz Sonuglarimn
Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan'min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dofruluduna ve givenilidifine
yuksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlidin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna wve givenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamistr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar (izerinde izin alinmas gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili
Giriis

Dederleme konusu taginmazlar lzerindeki takyidatlar ve buna dair gérlslere
rapor‘da "Gayrimenkul Iie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine iliskin
Herhangi Bir Simriama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" bashé altinda ver
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek WVeya
Gayrimenkuliin Degerini Dodgrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:i
Durumilari Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinrlamaya tabi
dedildir.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALk,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine
glimindan itibaren bes yillik sire gegcremistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu dst hakk: veya devremiik hakk: dedildir.

g. Gayrimenkulun Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Gdriis

sermaye Piyasasi Kurulu‘'nun III-48.1 sayihh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Tligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {(a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikranin (c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir., Aynca amilan fikranin {j) bendinde gre gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhiklara ve haklara vatinm yvapamazlar.

Dederleme konusu tasinmaz beog arsa olup, dzerinde yer alan "2942 Sayil
Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gire belitme” seklindeki beyanin resen
sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir oclumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu baglamda, tasinmazin
gayrimenkul  yatimim  ortakhdi portfoyine  alinmasinda  bir  sakinca
bulunmamaktadir.
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ZEVGMA GAYRIMENEUL DEGERLEME vie DANISMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda  belirttidl tim analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

=  Bu raporilgili ermaye Pivasas Mevzuatl hilkimlerine gdre hazirlanmigtir.
Tasinmaz Sermaye Pivasas Mevzuall cercevesinde gayrimenkul vabinm artakhifi
portfidyiinde "“Arsa” bashd alonda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
gdris ve kanaatindeyiz,
KDV oranlan gincel mevzuat degrullusunda kullandmstr,
Bu sayla, bu dederleme raporunun avrilmaz pargasi olup badim=iz kullanilamaz.
Fapor kopyalanmin kullammlan halinde oraya cikabilecek sonuclardan girkebimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A.S. icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li dedjeri.

KDV'siz Dederi KDV'li Dederi { % 10 )

11.605.000,00 TL 12.765.500,00 TL

RAPORLU HAZIRLAYAMLAR

H’DHTHI‘JL SI}FJHLU DEGERLEME UZMANI

A',rael EF'.EE&— [SFK JFatih AKYU (*:n-F'F!l Lizans
| Lisans No:401179) 40058
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2025 /ASCEGYO-008

41



