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LEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisaminin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
vapilmarmistir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Millkiyel ve resmi tamimlar ile
llgili bilgilerin alindin makamiar genel olarak givenilir kabul edilirer, Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde cdilebildidi kadan ile ver
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendiriimistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas: yapmigtr. Aksi belirtilmedikge blyikiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru aldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimier sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir. Baska hichir
amacgla gitvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agk olarak belirtiimedidi sGrece higbir olasi yer alti zenginlifi dikkate
alinmanigrir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar dederleme siirecine yardimo olmas: dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci goz ondne alinarak yapilmigtir, Projeksivonlar deferleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyvasa kogullanina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk 0Ozerindcki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz Gniine
alinmarrg sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dnline alinmistir.

Firmamizi milk 0Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararh maddeleri tespit elme yeterliliine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadi§) &ngdralir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mistori
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir ueman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmanimin zemin kiriligi etidid galismas! yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildidd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigr kabul edilmigtir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadi§t kabul
cdilmigtir,
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FEUCMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre leofizigi”™ bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
usmanlannin bu konuda bir ibtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmarmigir.  Ancak, yerinde vyaplan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadids varsayilarak dederleme cahgmas: yapiimistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen znalizler ve sonuglar sadece belidilen varsayimlar ve kosullara
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisie profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecefe dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki Laraflara karsi herhangi kisisel hir okanmiz
vaya dn yargimiz bulunmamakLladir.

4. Bu ggrevie ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz dcret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yine veya éinceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullarermeyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

5. Dederlermne ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklestirilmistir,

&, Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki editim yartlanina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmislir. Dedereme ¢alismasinda gérev
alanfarin dederemesi yapilan mllkin yeri ve tiri konusunda daha Gnceden
denayimi bulunmaktadir.

&. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmstir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim &zen gdsteriimis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dodru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanhighklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
degdildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. igin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin vazili izni olmadan cogalblamaz ve Ocingi
kisilere verilemesz.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IFANISMANLIE AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26,12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYQ-017

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

6. Sorumlu Degerleme Uzmamimin Adr Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025/ ASCEGYD-07

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

i;hu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmighir,

g. Dederleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki _Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerilemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son Og yil iginde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-010 07.11.2022
2023/ASCEGY0-017 26.12.2023
2024/ASCEGYO-012 25.07.2024
2024/ASCEGYO-069 | 27.12.2024
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LEUVGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK he

3. KURULUS VE MUSTERIY1
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

ADRESI :

ILETISIM:

KURULUS TARIHI
SERMAYESI

MERSIS ND

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5,

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
Ferhadiye I3 Hami Kal:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon: (03421215 1205

Faks:(0342)21517 06

Web: www . Feugmadegerbema, com
Mail : info@zeugmadegerlenme. com, tr
03.05.2010

1.10G.000 TL

09980 71641300019

| Yirdridkteki mevzuat cerceveasinde her tirld resmi, ozel, gercek

| degerleme raporlanm hazirlamak.

ve tlzel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimenkuyl
projelerinin we gayrimenkule davah hak ve favdalanin belidi bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteli§i, piyasa ve |

| gevra kagullanme analiz ederek, vlusal ve uvluslararas) alanda

kabul gérmis dederleme standartllan ve esaslan gergevesinde

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.5. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seriz WTII, Mo 35 ile vavimlanan "Sermaye Pivasas Mevruat
cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna [liskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gavrimenkul dejerleme hizmati
vermek Uzere konunun goriglidigo Kurul Karar Qrgani'min
16.02.2012 tarih ve 7 sayih oplantisinda uyarinca Sermayo
Pivaszasi Kurulunca Listeye alinrmusbir. &ynica Bankacihik
Diironlerme vo Denctleme Murglu®nun §5,06,2014 @rih ve 5888
sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederdeme Hizmeti
Verecek Kuruluzlann Yetkilendinlmes! ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projosi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi® hizmali

| werme yelkisi werilmistir.

2025 /ASCEGYO-017
i .

A=

8



ZEUGMA CAYVRIMENKIL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangullik Mahailesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazlann  giincel pivasa rayic
dederinin  tespiti wve sermaye pivasasi mevzuat  geredince, dederleme
raporlannda bulunmas: gereken asgar  hususlar cercevesinde  dederleme
Faporunun hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama
bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Tli, Beylerbeyi Mahallesi simidan icerisinde bulunan ve

agagidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan tasinmazlarnn pazar
dederinin tespit edilmesidir.

Ada Parsel Nitelik
! 0 2743 TARLA VE BAG
0 2744 TARLA VE BAG ]
L 0 2748 ) BAG
! 0 | 2750 TARLA
0 . 2753 BAG VE TARLA
1] 2837 TARLA
o 2839 TARLA
- 1.8 2845 TARLA I
] 0 2846 h TARLA
0 2849 [ TARLA
0 2851 TARLA
0 2852 TARLA
0 2956 N BAG
0 _ 3004 [T TARLA VE FISTIKLIK
' 0 ' 3005 TARLA
4 0 | 4431 TARLA
[ 4432 TARLA

Sgz konusu degerleme cahsmas: gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazidanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dederc
etki eden unsurlar mevcut pivasa kogullan icinde degeriendiriimis ve dedere nasil
ulasildh@ hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Gazikent Bilgesi fle Beykent Bélgeosi
arasinda kalan imar dig arazilerin oldufu kisimdadir. Bélge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar disi arazilerden olugmaktadir. Bélgenin dodusunda
Mermerciler Sitesi, Batisinda 5. 0SB ve Beykent yerleskesi , glineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir.

Alt yapi bulunmamaktadir, Imar yolu olmadifindan ulagim kadastro yollanm takip
ederek sadlanmaktadir. Bélgede yer yer arazi iclerine bad evieri vapilmistir.

Tagmmazlann konumunu gisteren uydu gérintiisi asafidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazlann tapu kayitlan asadidaki gibidir:

i | flga | Mahalle | Ada | Parsel "'”?rfl'fi'“‘ Nitelik | Pay | Payda u':::|
Gaziantep | Senitkamil | Beylerbeyi | O | 2743 | 26,100.00 TA%”E 1 i+ 100.00%
Gaziantep | Sehiticamil | Beylerhey! | [ | 7744 | 2B,540.00 mi%”"': 2 3 6.67%
Gaciantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | D rrag 4,960,00 DAG 1 1| 104.00%

2025/ASCEGYO-017
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ZENGCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME v D ANISMANLIK As

}Ezlant&p | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2750 | 388000 | TaRA | 1 | 1 | 1000w |
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2753 | 9,120.00 ﬂ;fﬂﬂz L | 1 | 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil Bc-,-h'—:rhe',.'l 8] | 2837 604000 | TARLA 1 1 100, D%
Gaziantep | Schitkamil | Beylerbeyi | 0 | 238 | 3,182.00 | TARLA | 1 L | 100.00% |
| Gaziantep | Sehitkami | Beylerbeyi | 0 2845 B A00.00 TARLA | 1 100. 00%
Gaziantep | Sehilkamil | Beylerbeyi 1, 28445 4, B00.00 Tﬁl-ll A |1 | 1 IU':I 00%%
[ Gaziantep | Schitkamil | Bevierboeyi | 1, AH49 13,339.00 TARLP- 1 1 N 100.00%,
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2851 | 17,843.00 | TARLA 1 1 100.00%
| Guziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2857 | 13,945.00 | TagLA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkaml | Beylerbeyi | O 2956 | 9,360.00 BAG i 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 3004 | 7.720.00 | JARLAVE | 1| 100.00%
5 " FISTIKI 1K '
Gariankep _E_Ehitkamll E&:.rl-r:rhw,-i_ B} 30405 | S.240.00 | I ARLA 1 1 {13, I::'Lk!-'iJ
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | O | 4431 | 1,114.00 TARLS | 1 I 100.00% |
Caziantep | #ehilkamil | Beylerbey 0 | | 13,713 Q0 | TARLA | 1 | 3 | 33.33% |
MALIK Pay oraminda belirtilen tasimmazlardaki MALIK ASCE

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 5. 'dir.

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

Yoabtur.

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

0 Ada 2743- 2748-2753-2837-2839-2845-2846-2849-2851-2852-
2956-3004-3005-4431-4432 Parseller

-ﬁehinler Boliipnil

Serhler B&IOmI

Beyanlar Balimi

Irtifaklar B&lOmi

Muhdesat
Balrmii

Kayit Bulunmamaktadir.

' Eawvit Bulunmamaktadir,

' Kayit Bulunmamaktadir,
! Kavit Bulunmamaktadir.

| Kayit Bulunmamaktadir.
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LAEVGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

| Rehinler Baluma

Serhler Ballmd

Beyanlar Balimo

Irtifaklar Bolomi

| Muhdesat
Bolimn

0-2744 Parsel

| Kayit Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyan Diger {Ku:rnusu =LSMAN AI{I:;AB.M’ i1 Veraset ve _|
Intikal Vergisi iligikleri kesilmigtir, ) Tarih: - Sayi: -
ISLAHIYE VERGT DAIRESI MUODURLUGU - 25-07-2018
10:50 - 29204 [

EL BIRLIGI MULKIYETININ PAYLT MULKIYETE EVRILMES]
| SERHI ) GAZIANTEP 7. SULH HUKUK MAHKEMEST 27-11-
2023 -92691

. Kayit Bulunmamaktadir,

Taginmaz Uzerindeki beyanlar taginmazin dederine dnemli bir etki
yapmamakta ve devrine engel teskil etmemektedir,

Rehinler Baluma

0=-2750 Parsel

| Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler B&lGmG

Beyanlar Balimii

Kayit Bulunmamaktadir,
|

ZILYEDT GAZIANTEBIN KURTUNCUYAN MAHALLESINDEN
MEHMET OGLU ALI BIRIMOGLU DUR

| irtifaklar Balomo

: Muhdesat
[ BBl

i Kayit Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamaktadir, .

Tasinmaz (zerindeki beyan tasinmazin dederine dnemli bir etki
yapmamakta ve devrine engel teskil ctmemektedir,
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PR G A CAVRIMENETT RPEFREPMT o BANIEMANLIE A C

c. Gayrimenkul Ile flgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yvil icerisinde ;

» Hukuki bir sUrece konu edilmemigtir.
=  Saus gormemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugju Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sehitkamil Beledivesi ve Gaziantep Biyiksehir Belediyvesi Imar Madurligi’nde
yapilan sifahi incelemede, tasinmazilann imar plam diginda kaldidr bilgisi
edinilrmistir.,

PLANSIZ ALAMLAR YONETMELIGI Yapi Sartlan Madde 63 Ust blcek plam
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, ingaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, yap insaat alanlan toplamm hichir kosulda (250) m2 i
gecmemek, sagak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kal
asmamak, yola ve parsel simirlanna (5.00) m.den fazla yaklagmamak sart ile bir
gilenin oturmasina mahsus bagd ve sayfive evleri, lur kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu slanlarda tanmsal Oretimi korumak
amac ile Gretimden parzarlamaya kadar tdm faaliyetleri iceren entegre Lesis
nitelijinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kimes,
atur, adil, su ve yem depolan, hububat depolan, glbre ve silaj ¢ukurlarn, ar
haneler, balik Gretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldidn yola {10.00) m.den, parsel hudutlarina (5.00} m.den fazla yaklagmamak,
parselde bulunan bitin yapilara ait ingaat alam katsayisi %40 1 ve yapi
yukseklidi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yaplann biringi
fikra kosullanna uyulmak Ucere yapiacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alam katsayisi (0.40) 1 gogemez.

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

Tasinmaz parseller bos arazi olup Ozerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sodzlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme  konusu  Laginmazlara  idligkin olarak  yapiimig  sdzlegme
bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapt Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Ahnip Alinmadig§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmis bir rubsat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim

Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme  konusu  tasinmazlara  iligkin @ olarak  yapilmus  bir  proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve $6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde herhangi bir yap bulunmadidindan enearji verimlilik sertifikas
bulunmamakiadir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras: gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Turkiye
topraklarninim yaklasik olarak 9ol'lik bolomind kapsamaktadir.

Genel Bllgiler: Glneydodu Toroslann uzantoisi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayvi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl vc Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularimn olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeylin, fistik, meyve ve sebze bahcelerl, Gzim
badlart pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki ortusu gorulmektedir, I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdegi, yaban kaz, cil,
kinalh baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
v bildircin gdrdlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin ctkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylannda goriliar.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkarmg, Nizip, Oduzeli, Nurdag, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altnc, Glneydodu Anadolu Bdigesi'nin ise en bOydk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiveli, kultlirel zenginlikler, tarini dokusu ve
blylkgehir statlsilyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvaprmis ve tarihin her déneminde d&nemini korumustur. Farkli uygarlklarin,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glnimdze
kadar tagimakladir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhiklann ugrak yeri olmus, tarihin her ddneminde kultur ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi esererin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gistergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Glniimizdeki Gariantepin tarihsel baglantlan eski D00k ve Kale ile iligkilidir.
Dulak, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk”™ adiyla gecmektedir. Doldk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin dogum noktasinda ver almis, bblgedeki yerlesim
Dullkten sonra Gaziantep Kalesl etrafinda geliserek sehirlesme bu  alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dogal kaya, guneyi ise hoydk clan bir
tepe (7erine gizetieme kulesi olarak kurulmustur, Bizans lmparatoru lustinianos
doneminde gindmidzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan  ve
Osmanhlar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmekledir. Hach
scferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildidi girilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularnin eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limid Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selcukiu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kugatmugtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gocerek Antep’e girmigkir. 1218°de Sclcuklu Sultam 1. Izzettin Kevkavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogoliar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybars'in 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigi Anadolu sefer sirasinda Antep, Memluklu hakimivetine
girmigtir. 1390 yilinda Culkadiregullan ordusu Antep'e gelmis, schri yagmalamis
fakat kusatamamstir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biydk dlglide yikma udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusul'un ve Dulkadiroglulanmn yvonelimi allna girmigtir, 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sOrdldrmistir. 1480 yihinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Tran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmig ve Alauddevie GldarGlmistor.
Kansikhktan vyararlanan Memlukiar, Antep cle gegirmisglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabink wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yinetimi albina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yukselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir.  Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ckonomik wve ticari yonlerden gelismesini sadlamigtir.
I.DOnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1519'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
diismana kars kadim, erkedl, blyigd, kicddd ile micadele veren sehir, B Subat
1921'de "Gazi" unvamim almistir. 25 Aralhk 1921 wilinda, dugman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyvet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kdltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas baglanti yollan
ile bolgenin en onemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adilamaktadir.

2025 /ASCEGYOD-017

. N ‘:K:r

11



FEUGHA GAYRIMENKUL DECERLEME v DANISMANLIK A5,

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep schrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bdlima
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 savill Gaziantep II'i Merkezinde
>ehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

lice "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Guneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik {2015) bir
alani kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Balgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bilgenin iklimi ve dzellikleri goralor. Kislar soduk ve yvadisl, yvazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dodusunda
Mizip, glneydodusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise MNurdagi
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Diilikbaba {1250 tn), Gureniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasinda en 8nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall niifus tespit sonuglanna gre ilgcemizin toplam nifusu
726,831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar: Sehitkamil Devlct
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralk Deviet Hastanesidir (382 yatakh). ilce
simirlanmiz icerisinde 17 Sadlk Ocadi ile 1 ana cocuk sadhdi merkezi faaliyer
gostermektedir. Bu ocaklanimiza bagh sadilik evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemaodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkédretim okulu, 3 6zel editim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanrmiza devam eden §drenci
sayisi 97.554 olup, 2.598 dgretmen gorev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 ozel
Anaolkulu, 5 dzel ilkogretim okulu ile 4 &6zel lise de meveuttur. By okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 ddretmen giirev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Biregtiriimis Simifli Ilkédretim Okullannda editim ve
Bgretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siriel Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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ZEUGMA GAVRIMENEUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild.

Tirkiye genelinde konut satisian Kasim ayinda bir nceki yilin aym ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 jle Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131

ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Konut st Keaims 2035
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim dbneminde bir dnceki yilin ayrm dénemine gire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Kanut ety ey, Kamm 2025

asem Qrak Kamim
205 snge  Cednn 2025 203 PROEM
=] i)
Saty gekline gore toplam sats 141 109 153 014 -Ta 1434 133 1265 388 133
motekdi =ahs 21 409 £1 HOL -4 207 519 |55 208 53,5
lier satiy 114 /il 131 230 -B.8 1335514 I IR0 ETE n5
Satiy durumune gre teplam satiy 141106 153074 7.8 1434 133 1 26E 3BE 133
Ik 2l =213 45 582 doore ~5d 44 024 407832 -
Ikinei el satny BA5IE 103 T35 LR SO0 02T AST 556 154
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve IMARISMANLIK A%,

ipﬂtcl-:li konut satiglan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

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

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

Dider satig tdrleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satislarnn pay! %:84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
dineminde gergeklesen diger konut satislan ise bir Gnceki yilin ayni
donemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satrs gakling gére kenuwt mbyg Kenm 2025
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Ik el konut satis sayisi 46 hin 589 olarak gerceklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gire %5,4 oraminda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut satisimin pay! %33,0 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gore %8,9
oraminda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.
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ZEUGMA CGAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DIANISMANLIK AS.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %38,9 oramnda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin pay1 %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Qcak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dinemine gdre
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.

Eatiy yekline gore konut satm, Kasim 2025

e

155K

108 L&
11 TAE
2]
o . - 31
Lallio by
= y .3 ane
4T
.-.\_\_:l.-li'. R L
I
i A ___,_/". ;. o .-
Eary LY T — o
. s g E— -
Yy = L .
U
P

1k &l natyle =c=agd e lyler
- 1

Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satigi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina

gdre %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay! %1,4 olarak

gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yabanolara yapilan basut satig Kazim 2025
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Yabancilara yamlan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %11,1 oramnda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklanna gdre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kazim ayinda Glke uyruklanna gire en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildi.

Uyrubdara gdra an ook konut satige vapalan 10 Gike, Kasim 2025
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TEUCHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, ayhk %0,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %0,98
artti, bir nceki yihin aym ayina gire %22,57 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi 90,59 artti. Ayrica bir onceki
yilin aym ayina gire malzeme endeksi % 18,68 artti, iscilik endeksi

%30,49 artti.

Ingaat maliyet endelsi yillk degisim orani%], Ekim 2025

Bina insaati malivet endeksi yillik %22,29 arth, aylik %0,95 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,95 arth, bir onceki
yvilln ayni ayina gire %22,29 artti. Bir 6nceki aya gire malzeme endeksi
241,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Aynca bir &onceki yilin ayni ayina
gére malzeme endeksi %:18,42 arth, isgilik endeksi 929,94 artti.
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FEUGMA GAYRIMENRKUL BPEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Blna ingaat mallyet endeks] yiiik dedisim orami{3), Ekim 2025
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Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi yillik %23,48 arth, ayhk
%1,05 artt.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,05
artti, bir onceki yilin ayni ayina gére %23,48 artt. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynca hir dnceki
yvilin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,52 arth, igcilik endeksi

% 32,46 arth.
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TEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve IANISMANLIK A5

Bina dim yaplar kgin ingaat maliyet andeksi yillck degizimn orani{%), Ekim 2025

5 Mk

ingaat maliyet andeksi yillik degisim oranlan(%), Ekdm 2025
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FEUCHA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

insaat mallyet endelsi aylik deglsim oranlan(%), Eldm 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %%35,4 arttn.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekirm ayinda yilhk %35,4 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik

sanayi sektdrl cirg endeksi %29,1 artti, ingaat cirg endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Taplam ciro yilik degigm orami(Se], Ekim 2025

L]

L) i1 &

L R I LT T LR - - I - b{\ Do e g o o S R &
o T et e e e e e T R i ]
A R R o BT

%
b
ig
t:r
I};III.
i
B,
,.!1
of

2025 /ASCEGYO0-017

i N N



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Lirz endekzleri yillik degizim eranlaniil, Ekim 2025
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Toplam ciro avlik %0,6 arttl.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda ayhk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektérd ciro endeksi %0,8 artt, ingaat ciro endeksi %1,4 artti,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldl, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.

Taplam ciro aylik degisim orani{3), Ekim 2025
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FEUGHMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ciro erdsislern ayhk dediging ararian (). Elim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2025
Yapl ruhsat verilen binalann ylzolcumu %42,6 arth.

Bir nceki yilin aym geyredine gdre, 2025 yih IT1. ceyredinde yap ruhsat
verilen bina sayis %223, daire sayisi %54,0 ve yizdlcim %42,6 artt.

Yapa ruhsal veviten binalaon daire sayrs ve yizdicomi, B, Cayrak 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Vo rulsah istatistikler, 20232025

fillik Tk Yillek

il Ceyrak  Bwna saesl oedisim () Diaire suns duedigm %) YuzolglEm (m™) defleim (%)
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Toplam yuzélgimun %%78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 wili II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam yizdlcimiin, %78,01
belediyeler, %22, 0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.

Yage rubsab veriden yiketlgunede belediye ve diger yetkili darelesin paylan (3], Bl Ceyrok 2025

I :rlll I | I I | I ‘ I | I I
i i I 1] i

Sk | T3 ik | 2070
En yilksek yizolcim pay) %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yih III. geyredinde yap ruhsab verilen binalann kullanma amacina
gbre en yilksek ylzdlcim payina 37,8 milyon m=2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyvon m< ile sanavyi
binalan ve depolar izledi.
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FEIGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap richsan warilan tinatann kullanma amaglanna gore yazrolgima paylan, . Ceyrek 2025

Grafikinki rakamiar yevardamadan defayn inplami vermepehiiE

w i1 we daha fazla dorcl bmala
Sangyi birsian v dapaar

= Er darel binadar
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= lamat amack omaysn Ada ieslar
LR v [nalar

w Halka Ak ame yaskes

< Trafik v fetgim Dinalan

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlcimi %228 arth.

Bir onceki yihin ayni geyredine gére, 2025 yih II1. ¢eyredinde yap!
kullanma izin belgesi verilen bina savisi %5,6, daire sayisi ve yuzalcim

% 22,8 artt.

Yapi kullanma irin belgesi vesilen binalarm do@e saye ve yucolgianio Bl Qeyrek 20685
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CEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yapi kuRanma izin bakyesl leratistikler], 20222025

Wil Yallik, Yk

il Cavek Dina savisl dedigim 56; Mare sl drgisim (3 Yizictrn dref) degigim G
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Toplam ylzdlgimiin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 wili 111, ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam

ylazélcdmin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's: ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.

Taps kullanma icin belgesi verilen yazttcimde baladha va difjer yathili idarcierin paylan (%] IL Qeyrek 203

m ' I I ' | Py I o

2101 2004 MY
En yiksek ylizdlcim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

milmedie wiliger

2025 yile 111. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gbre en yiksek yizdlclim payina 21,5 milyon m2 ile iki
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap kullanma izin belges| veriien binatarn kullanma amacina gore yizilgumis paylan, I, Ceyrek 2024

mlk v daba tada dafrefi bicalis
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Wl 7

o Hinles nipk Bommue yeden

Crafikieti rakambe, yuvadamadan dolay topiamr vermayehifin

Takvim etkilerinden anndinimis yvapi ruhsati toplam yizélcimi %40,9
arttl,

Takvim etkilerinden arndinimig serilerde, bir dnceki yilin aym geyredine
gore, 2025 yih II1. ceyredinde yapi ruhsati verilen hina sayisi %19,9, daire
sayisi %51,7 ve yizdlcim %40,9 arttr.

Mevsim ve takvim etkilerinden arnndirnimig serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gore, 2025 yil II1. geyreginde yvapi ruhsat verilen bina sayisi %:7,0, dairc
sayisl %7,2 ve yuzélgdm %2,7 azaldl.

Takvim etkilerinden arnindinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yuzdlgimi % 20,4 artu.

Takvim etkilerinden anndinlmms serilerde, bir Gnceki yvilin ayni ceyredine
gore, 2025 yili II1. ceyredinde yvapr kullanma izin belgesi verilen bina sayis
3,2, daire sayisl %.20,1 ve yvuzolgim %20,4 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir dnceki ceyreage

gbre, 2025 yih III. ceyreginde yap: kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%Z2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldl ve yizélcim %3,7 artti.
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FEUCMA GAYRIMENKEUL DEGCERLEME ve BANISMANLIK A5,

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktorler

Numiluy Faktdrler

Bolgenin imara girmesi beklentisi

Mumsuz Faktirfer

Kadastro yollannin kapanmis olmasi , ulasim gigligi
Firsatlar

Bdlgedeki arazilerin imar plam icine alinmas:

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gérgekle&ecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz ctkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

1 Ada 2743- 2?44-2?48-2?5&-2?53-233?-2339-2345-2_846-2849-2351-2852—
2956-3004-3005-4431-4432 Parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat wve
yabani otlar bulunmaktadir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Tlgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylar Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. I_Euhsat Alinrms ‘!’am!_arda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Haklanda Bilgi

Dedereme konusu tasinmaziar Gzerinde ruhsat almis yvap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu tasinmazlar arazi niteligindedir.

2025/ ASCEGYO-017

a2
\\A



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasirm varlidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
{benzer) wvarliklarfa karsilastinlmas: suretiyle gfsterge niteliindeki deerin
belirfendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimn uygulanmas) ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamhb agirhk verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) degerleme konusu varhidin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu wvarligin veya buna dnemli diciide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(¢} onemli olglide benzer wvarhklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel
gozlemlenecbilir iglemierin s6z konusu olmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin  karsilanamadiqi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagsim
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli vefveya anlamh adirlik wverilebilir. Pazar
vaklasimimin  asagidaki  durumlarda  uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yvaklasimi ile belirlenen gosterge nitelifindeki deder pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{2) degerleme konusu varhifa veya buna dnemli dlgOde benzer varhiklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna o6nemli dlgiide benzerlik tasiyan
varlikiann aktif olmamakla birlikte iglem gdrmesi,

{c} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varhikla dnemli vefveya anlaml farkhihklarimn,
dolayisiyla da siubjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} gincel iglemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji ahoh, muvazaal, zorunlu satis igeren iglemler
vb.],

(e} varhgin degerini etkileyen @nemli unsurun vark@in yeniden Oretim maliyeti
veyd gelir varatma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fivat olmasi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL. DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birhirinin ayn
veya benzeyen wvarliklan igeren islemilere iliskin  bir kanitin  genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamimadidh durumlarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorolmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme dlgitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varlidgin tipatip veya énemii dicide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklegtirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkhhklarin karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklesgtirenlerin dizeltmelerin gerckoeleri ile
nasi sayisallagtinidiklanna raportarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme ¢ahismasinda pazar yaklasimi kullarilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Satiga —

Hissesi) Sunulxn

Met Birim
Emsai | Yozdiclmid  Parsal imar Yamlagma Satisa Sunulan | Dederi |
Mo [m=) L | Fomkes. Fartlam Deederi (TL) (T m=)  |Digmisi | Iletigim
Emsal Or Al Sat 0 (534} 577
|1 | 35000, 00 JuU0,0r | imarsr imarsz 1050000000 | 300000 | Emlak o
Eirizal | | (b T e
7 #3400 340000 | fmerss Imier=s | S9OpuaDon 421,37 Orsat Fmilak | 13 27
Fmsal | [ 5411 270
(3 | 36.340, 00 136,00 Trgesi? Trnawsiz A0 600,00 {3034, #2  |MegaCrdak | B4 66
| Bovsal | | 0 (530] 555
14 10,000, 00 000000 Imase I 23, 500001, 01 L04D,00 | Attc Emiak | 7T 85

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

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

I "]'i-'l'ﬂhﬁ. ] | % B L
|Erm:-d|vi.nil;imii | Sagtga Swnulan Barm Cephs  Alan  Ennum  Faman ::f" Foreflye Fmrllk!m:»am!nmu ::ﬁ"h"'l
Hn [m2) | Defymrd (TL} Fr?rﬂ " [ | B o. - o . . Defer
|',’“"" 35.000,00 | 105HKL.000 | 3.000 0% 0% 0% 0% 0% 0% -5% 0% 0%  2.850
‘“_“"" 23_.4nn,ﬂni59.ﬂ-m.nﬁu |2.521 0% |[0% 0% 0% 0% 0% 5% 0% 0% 2.395
136,00 410,000 3015 (0% (0% 0% |0% |[0% 0% -5% |0% |0% | 2.864

™ 10.000,00 23.500.000 2350 0% 0% 0% 0% 0% 0% 5% 0% 0% 2233
Ortalama Birim Deger (TL/m)  2.58B5

Emsallerin tamaminda %5 pazarhk payr { emlako komisyonu ) bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yvaklasimu ile ulasilan sonug asagqidaki gibidir,

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

ADA | PARSEL | Yiizélgim (m2) | BiRIM DEGERT { TL ) |
FIYAT

o 3743 26.100,00 | 2.585,00 67.470.000,00 |

0] 2744 28.640,00 |  2.585,00 74.035.000,00

0 2748 45860 2.585,00 12.820.000,00

0 | 2750 2880 | 2.585,00 10.030.000,00

il i} 2753 9120 2.585,00 | 23.575.000,00
Q 2837 6040 2.585,00  15.615.000,00

0| 2839 3182 2.585,00 8.225.000,00
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Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. hissesinin Pazar degeri:

[ ADA | PARSEL ARSA DEGERI

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

2845

2849 |

2852
2956 |

3005 |
4431 |

QI Qo O OalS D

2846 |

2851 |

4432 |

LPAY

13339

3004 |

| PAYDA | YIZDE

6600 | 2.585,00 17.060.000,00
4800 2.585,00 | 12.410.000,00
39 2.585,00 | 34.480.000,00
17843 2.585,00 | 46.125.000,00
13945 2.585,00 36.050.000,00
9360 2.585,00 24.195.000,00 |
7720 2.585,00 19.955.000,00 |
52440 2.585,00 13.545.000,00
1114 |  2.585,00 2.880.000,00 |
13713 | 2.585,00 35.450.000,00
. TOPLAM 453.920.000,00

YUWARLATINMIS HISSE

|
100, 00%, | 67.470.000,00 |

49,356,660, 67

10, 00%:  12.820,000,00 |

| 1HED0%: | 10.030.000,00

| 1041, D0 ?3-.5?5.;31{1,%:

1{4,00%: | 15.615.000,00 |

| 100,00% , _B.225.000,00

100,00% ' 1 7.060.000,00!

! 100,00% | 12.410,000,00

100,00% 34.480.000,00
| 100,00% | 46.125.000,00
| 100,00% © 36.050.000,00 |

HISSE DEGERI | DEGERT

67.470.000,00
49.357.000,00

|

12 820,000,00
10.030.000,00 |
23.575.000,00 |
15.615.000,00
8.225.000,00'
17.060.000,00
17.410.000,00
34 480.000,00
46.125.000,00
36.050.000,00

| 100,00% | 24.195.000,00 |

I 100,00%  19.955.000,00

100,00% _13.545.000,00

|
100,00% | 2.880.000,00 |

0 2z |67.470.000,0001 1
|0 2744 74.035.000,00 la: |3 | 66,6 7%,
o ssas | 12.820.000,00 5

lo |2750 | 10.030.000,00 1 |_1

o z753 | 23.575.000,00 |1 | 1

o |2837 |15.615.000,00 1 1 |

6 |;rn.1q |g.ze5. 000,00 |1 E

ln 7845 | 17.060.000,00 1 1

g |294-5 | 1?.a|n.nuu,n{r! 1 ! |

U 2819 34.480.000,00 1 1

lo |28st |46.125.000,0001 |1

'n '2852 | 35.050.000,00'1 11

o |2956 |24.195.000,00|1 |1

lo |3001 |3.860.000,00 (1 1

[0 |3o0s |13.585.000,00 1 1

6 as;  2aspooogd 1

0 4232 | 35.450.000,00 1 3

[33,33%: | 11 .BI6.666,67 |

1QPLAM |

| 24.185.000,00
19.955.000,00
13.545.000,00 |
2.880.000,00

11.817.000,00

405.609.000,00 |
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler 562 konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yeoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlkl elde
ctme  maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik  ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki dederin belidendi§i  yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tom yipranma
paylanmn disidimesi suretiyle gdsterge niteliindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima anemli ve/veya anlami adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katthmalann dederleme konusu varhkla nemli Sigiide aymi faydaya sahip bir
varhdl vyasal lkisittamalar olmaksizin  yeniden oluglurabilmesi ve wvarhdin,
katihmalann degerleme konwsu varhid bir an evvel kullanabilmelari igin énemli
bir prim ddemeye razi clmak durumunda kalmavacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturuiabilmesi,

{b) varlifin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhigin kendine 8zgd nitelifinin gelir
yaklagimin veys pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/fveya

(c) kullamilan deder esasimin temel olarak ikame deferi Grnedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukarda vyer wverilen durumlarda maliyet yaklasimunin uygulanmasi ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamli agdirlik wverilmesi gerekli gérilmekle birikte,
stz konusu kriterlerin  karsilanamadi) asafidaki ilave durumlarda, maliyvet
yalklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh agirik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belifenan gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirkliandinhp agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

{a) kathmalann aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay disindiikleri,
ancak varhdin yeniden olugturulmasinin dninde potansivel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlami bir zaman ihtivaconin bulunmasi,

(b} malivet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullarulmaz (Grnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimm
teyit edilmesi amacyla kullanmilmas:), velveya

(c) warhgmm, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece gavenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederi genellikle, varlidin olusturuimasinda

gecen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyvetierin dedere katk vapip
2025 /ASCEGYD-017
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FFEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

yapmadidimi) ve katihmalann, varhdin, tamamlandifindaki dederinden varhids
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve riske gére vapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Dederleme konusu taginmaziar bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullamimamstir.

2, Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag,, vyapilan dizeltmeler, vyapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet vaklasimu kullaniimarmstir.

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

Maliyet yaklasimi kullamilmamistir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimi kullanilmarmistir,
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimmm aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarimin tek
bir cari dedere dionUstirdlmesi ile belirflenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyer
tasarruflarinun bugunkuy degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml adirlk veriimesi gerekli gdrilmektedir;

{2} varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmaoinin géziyle deder etkileyen gok
gnemili bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asagidaki  ilave durumlarda, gelir  yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh afirhik verilebilir. Gelir
yaklagiminin  agadidaki  durumiarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklagimlanin uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile belidenen gosterge niteliindeki deferi pekistirmek amaciyla
adiriklandinlip adirhklandinlamavyacadini dikkate almas: gerekli gériilmektedir:
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FEUCMA CGAYRIMENKDL DECERLEME ve DANISMANLIK A%
(a) degerleme konusu varlhgin gelir yaratma kabilivetinin katthimomn  giziyle
dederi etkileyen bircok faktiirden yalmzca biri olmast,

(b) degerlerne konusu wvarlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu warhkla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmasi (&rnegin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tabhminlerg/butgelera ulagsamaz), vefveya

(d) deferieme konusu wvarhidin gelir yaratmaya henilz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmas..

Gelir yaklasimimin temelini, yatmmaolann yabinmlanndan getii elde etmeyi
belklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitrasinin
gerekli goridlmesi teskil eder.

Genel olarak vyatinmolarnn sadece  sistematik  risk  (“pazar  riski®  veya
"cegitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ck getiri clde etmeleri
belklenir.

Dederfeme konusu tasinmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin hir gelecekie gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklasimi kullamilmarmustir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynain ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yvaklasim kullamimamistir,

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasim kullaniimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bos arazi vasifli olup, biélgedeki benzer gayrimenkullerin mevout hal
ile kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taszinmazlar bog arazi vasifli olup hasilat paylagimi veya kat karsihdi ydntemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

2025 /ASCEGYD-017

34

=
NN f'&



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Tasinmazlar igin bos parsel degerleri verilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar
uzerinde proje gelistiriimemektedir,

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

Proje degerlemesi yapilmamistir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yvukanda aciklanmistir,

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlarnn (zerinde tarimsal faalivetlerin yapilmas: en etkin kullarmm olarak
analiz edilmigtir.

6. Miisterek veya biéliinmiis kisimlarnin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahiplerinin dederi deferleme islemi kapsami
diginda tutulmustur.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yoéntemleri Ile Analiz Sonucglarimin
Uyumlastiniimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferleme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme galigmasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alndidinda, Gzellikle tek bir yéntemin dofrulufuna ve glveniliHifine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
variidin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu yintemin
dodruluguna ve govenilirlifine yiksek seviyvede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullanmiimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederlerne konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas! gercken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler Ile Ilgili
Giriis

Dederleme konusu tasinmarlar drerindeki lakyidatlar ve buna dair giriiglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tli.EI-:]n
Herhangi Bir Simirlama Qlup QOlmadidh Hakkinda Bilgi® bashg altinda ver
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig:1 Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM WNLIK A,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli tasinmas, gayrimenkul yatimm ortakhd portféyine
alimindan itibaren bes yillik siire gecmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakki veya devremiilk hakk degildir,

g- Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gariis

sermaye Piyasas: Kurulu'nun [I1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna
Iligkin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayru fikramin (c) bendine gire
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfdylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve dnemli dlglide ctkileyecek nitelikte
herhangi bir Lakyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrnica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatunm ortakhiklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Dederlerme konusu tasinmazlar arszi vasifidir. Uzerlerinde ipotek veya defjeri
onemli §lglide etkileyecek yahut devre engel bir takyidat bulunmamaktadir. Bu
baglamda, dederleme konusu tasinmaziarin gayrimenkul yatinm  ortakhd
portfoylune alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmamimin Sonug Ciimlesi

Degerleme uwzmanimin raporda belirttigi tim  analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuall hikimlerine gdre hazirlanmistir,
Taginmaz Sermave Pivasas Meviual cercevesinde gayrimenkul vatinm orakhd
portfdyinde "Arazi”™ bashdi altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadig
gorus ve kanaatindoyiz.
KDY aranlan giincel mevzuat dodruitusunda kullamilmmistr,
Bu savfa, bu dederdeme raporunun aynlmas pargas olup badimsiz kullanifamaz.
Rapor koepyalanmin kullammlan halinde griava cikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumiu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmarziar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.. Hissesi igin;

Rapor tarihine gire tasinmazin KDV 'siz ve KDVl dederi.

KDW'siz Dederi KDVl Dederi ( % 10 )

405.609.000,00 TL ' 446.169.900,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

ﬁI.EEE-Ry_M{\UEHAHI KONTROL __  SORUMLY DEGERLEME UZMANI
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