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CEUVGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartigisa dahi
hukuki konulan, Ozel arastrma ve uwzmanihik gerekbiren konulan ve siradan
degerleme c¢aligaminin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle

yapllmamistr.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Mulkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin scrumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayillmigtir.

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

Firmamiz eldeki werilerin dofruludunu kabul ederek, gencl bir degerleme
galismas yapmugtir. Aksi belirtiimedikge blylklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miike herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amacyla kullanilmistir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi apk olarak belirtilmedigi strece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmarmusgtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme siirecing yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz onine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerfeme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen plyasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk izerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz oninc
alinmarmig sadece gayrimenkuliin kendisi gz éndne ahinmustir.

Firmarmizi miilk (zerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safhdia zararl maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilicken degerin dismesine neden clacak biyle maddelerin var
olmadi§y 6ngdriilir: Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kirliligi etddd gahsmas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gbrilldigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmigtir.

_—
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ZEUGMA GAYRIMENKI L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arasbrmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnnm bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yvapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oidufiu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayiiarak degerleme calismast yapilmusbir,

Bilgimiz ve inangianmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
oclusmaktadir.

3. Deferleme konusunu olusturan milkle ilgili clarak gincel veya gelecede donlk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamakiadir.

4. Bu gdrevie ilgili clarak verdifimiz hizmet ve aldigimiz dcret, migterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sgnuclann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasaranan kullarimiyla dedrudan ilgili sonraki
bir playin meydana gelmesine bagh degdildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklegtirilmigtir.

6. Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun Konusu olan midlk sahsen incelenmigtir. Degerteme galismasinda gorev
alanlann deferlemesi yapillan milkin yeri we tird konusunda daha onceden
denevimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarustr,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Szen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agikiamalarin
dogru oldufu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferame Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM 'IJRTAI{LIGI
A.5. icin hazirlanmi c:IU]:I, Defjerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.nin yazih izni olmadan cogaltlamaz ve dgincd
kisilera verilemez.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGY0O-018

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYD-07

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

ig.l::u rapor Sermaye Piyasast Kurulumun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda haziranmistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilglleri asadidaki gibidir.

| ) Rapor No ' Rapor Tarihi

| 2022/ASCE-011 | 07.11.2022
2023/ASCEGYO-018 |  26.12.2023

| 2024/ASCEGYD-013 T 25.07.2024 |

|

2024/ASCEGY0-070 | 27.12.2024 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederlema AS.
|
ADRESI : ' Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad, No:20 Vakifiar
Ferhadive [ Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: lelefon: (03423215 1205 ,

Faks: (0342)21512 06

| Web: www |'|_.-:[|T adegerieme. com I

Mail : in seugrmadegarienmg com. br
KURULUS TARIHI uz.us.zmn
SERMAYESI 1.100.000 FL |
'MERSIS NO 0995071641300019

| FAALIYET KONUSU

iziNLER/YETKILERI

|
virdrldkteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, tzel, gercek |
v bizel kuruluglara ait her LWOdd gayrimenkullerin, gayrimenkul '
projelerinin ve gayrimenkule dayvali hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dedererinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdi, bu deferler etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cavre kosullanni analiz ederek, ulusal we uluslararaszi a!andal
kabul gérmiis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde
dederleme raporlanm hazidamak. [
Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Piyasas !
Furulu'nun 17022001 tarihli ve 24491 savili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevruat: |
Cercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verscek Sirketler |
Ila Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
Hakkmda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul dederlerna hizmeti
vermek dzere konunun gordsildaga Kurul Karar CQrganmi’nin
16.02.2012 tarih wve 7 sawilh toplantisinda uyannca Sermaye
! Piyasasi Kurulunca Listeye alnmglr. Aynca Bankacihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih wa 5888
| sayth Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
| Werecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi wve Faalivetleri Hakkinda
yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yinetmaligin
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gavrimenkul projesi
' wveya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederemesi” hizmetl

| verme yvelkisi verilmistir.
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FEUGMA CAYHIMENKUL DEGERLEMI ve DANISMANLIK A%,

h. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Sargillik Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gercken asgari hususlar ¢ergevesinde degerleme raporunun
hazilanmasidir. Migteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Burak Mahallesi simrian icerisindeki agadidaki tabloda
yer alan tasinmazlann pazar dederinin tespit edilmesidir.

Ada Parsel Niteligi
| 3773 |6 (ARSA
3773 |7 ARSA {
| 3775 7 ARSA |
3878 8 ARSA :
| 4581 8 ARSA ;
9650 3 ARSA

<6z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmailan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve pivasa kogsullanina uygun
olarak piyasa deferi arastinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dedere
ctki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

_—
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmim

Taginmazlara sehir merkezinden ulasmak igin, Sani Konukodlu Bulvarna girilip
Gazikent istikametinde ilerenir. Gazikent-Gatem kavsadindan, Sehit Serdal Sakir
Caddesine girilerek Burak-Gazikent bdlgesine ulasiir. Bédlgenin Kuzeyi, TAG
otoyelu ile simrlandimlirmistir,. GlUney ve ic kesimler konut adirhikh olup dodu
kisminda Kismen sanayi yapilagmast mevouttur.

Tasinmazlarin konumunu gdsteren uydu girintisd asafidaki gibidir:

'IJ'HIJ;Lral._..
T,
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EEVGMA GAYVRIMENRKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan
Degerieme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

; Pay |

- L. | Yirzdilgiim | [ : ,
. Ilge  Mahalle Ada Parsel (ml) _ Nitelik  Pay Payda Oram
| Gaziantep | Sehitkamil , Burak [ 37736 4.221.10. Arsa 1 Nk (100, 00%
| Gugiantep | Sehitkamil! Burak | 37737 |2,59|:|.35 larsa |1 1 | 100.00% |
| Gagianlep  Sehitkamil Burak 3F¥= 7 446087 Arsa 1 1 100, 00%
| Gaziantep | Sehitkamil | Burak | 3676 | 8 |365.74 |Arsa |1 E! 100.00% |
 GaTiantep  Sehitkamil Burak 4581 8 Z370,01 | Arsa | 74242 237001 |31,33% |
| Gaziantep i Sehitkamil | Burak | 9850 3 |5.146,31 | Arsa L1790 | 30887 |28 52%

MALIK : ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan

6081-1 ( Yeni 9650 ada 3 Nolu parsel ) Parsel dzerinde gayri faal konumda
sanayi yapi bulunmaktadir. Parsel Ozerinde bulunan yap icin Gaziantep Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degigikligi Il MGdoriGgine 27.08.2022 tarih ve 4913921 sayih
bagvury ile mevcut yapimn riskli yap statisinde oldudu tespit edilmis ve tapu
kitagine tescili 08.12.2022 Tarih ve 105079 yvevmive ile yapilmistir.

b. Gayrimenkul 1ile 1ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadits
Hakkinda Bilgi

3773-6 f 3T773-7 J 37T75-7 [ 387E-8 f 4581-8 Parseller

Rehinler Balimii Kayit Bulunmamaktadir,
i

Serhler Baiomi | Kayit Bulunmamaktadir,

Beyanlar Balimd | Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar BélumQ | Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat I Kayit Bulunmamaktadir.
Bollmil
|
2025 /ASCEGYOD-018
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

9650-3 Parsel

"Rehinler Baloma  Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BGlumid | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balimi 6306 Sayil Kanun geredi riskli yapidir.08-12-2022 14:02

105079 |

| Irtifaklar Bolimd  Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat : Kayit Bulunmamaktadir. .

Bolama

Teferruat BalUmo | 32 kalem teferruat bilgisi vardir.

TEFERRUAT TESISI; bir taginmazin isletilmesine, korunmasing, o seyden
yvararlaniimasing ydnelik olarak, o tasnmaza tahsis edilen menkul
esyalann tapu katddindn beyanlar sdtununa tescil edilmesidir.

Tapu kitiginde bulunan teferruat listesindeki makine aksarmi hali hazirda
binarnn iginde bulunmamaktadir.

Tasinmaz Ozerindeki beyan tasinmazin degderine odnemli bir etk
yvapmamakta ve devrine engel teskil atmemektedir.

Dederleme konusu tasinmaz ; 6081 ada 1 nolu parsel ve 29.408,52 m2
biyikliginde iken ASCEGYO'va ait alan 1.467,7 m2 iken  maliklerin
RIZAEN TAKSIMI sonrasinda 5.146,31 m2 biviikligindeki 9650 ada 3
nolu parselde 1.467,7 m2 bliylkloge hissedar olmugtur.

Alansal olarak herhangi bir kayip sbz konusu degildir.

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

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
Satis gbrmemigtir.,
4581 ada B parsel 4581 ada 1 parselin tevhidi sonucu olusmustur.

2025/ASCEGYOQ-018
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo IDANISMANLIK A5,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

[ [ Gina st Bina | SB.GM. | Y.EGM. ABCH, | Insaat [
Ada | Parsel | Yoksekligi | Aceds | Dennlik | (Meloe] {Metre) {Metre)  Taks  Kaks Fmeal | Mimam | Mibcdi
i Taptar
| TFacaret
P S 2.5 5 | L ! 5 | 100 . Akan |
| | | [ ! Taptan
| | | Tosmel
377 7 4.5 =] ] ] ] 1.0 By Blam
| TopLar
| : Ticarat
| 3es| 7: | =5 | f 5 5 5 | | 1o | i Eyrie | mam
|_33?3 q 5 i h2 | 035 | 135 Ayrd | Marwl
| | i | | Toakan
i [ [ | | Ticersl
4588 | & L 5 5 5 1.00 | mymk ! Alam
| DESD | 3 17,5 = - 5 | | Aynk | Ticarct

4+ ORCM - On bahon cokme mesafosl Y7 V.EULM C Yan bahce cetme mesalesi ** AB.CM - Arka baboo
ke el

Parsellerin imar durumlarnm belirtir tablo yukanda verilmistir. Parsellerin tamamu
beledive simirlan igerisinde olup 1/1000 dlgekli uygulama imar plani dahilindedir.

3878-8 parsel nakis parsel konumunda olup tek basina yaplagma izni
bulunmamaktadir. Imar diuzenlemesi { tevhid/ifraz ) gormesi gerekmektedir.

Bolge konut, ticaret ve sanayil alanlanndan olugmaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Kararn, Yilam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz 3773-6 f 3773-7 / 3775-7 [ 3878-8 [ 4581-8 parseller bos arsa olup
uzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.

9650-3 Parsel Uzerinde gayri faal konumda sanayi yap bulunmaktadir. Parsel
Gzerinde bulunan yapi icin Gaziantep Cevre, Sehircilik ve Ikiim Dedisikligi II
MidariGgine 27.08.2022 tarih ve 4913921 sayill basvuru ile mevcut yapinin
riskli yapi statiisiinde oldudunun tespiti istenmigtir, Mevcut yapilar 1999
yillarindan &nce insaa edildiinden (1999 yilinda deprem harita ve hesaplamalan
komple dedistidinden) riskli yvap olacad: kesindir. Aynca glincel imar plam
yapilasma sartlarina uymayan bu yapinin yikilmas: gerekecedinden meveut bina
bu sebeple bu yapi degerlemede géz ardi edilmistir.

e, Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sdzlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sdzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu  taginmaziara  iliskin @ olarak  yapilmus  sdzlesme
bulunmamaktadir.

2025/ASCEGYD-018
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FEHGMA GAYRIMENMKUL DEGERLEME ve TIANTSMANLIK A5

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Prajeleri Icin Ahnmis Yapm
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm Izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Almip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili ahinmis bir rubsat yoktur.

g. Dederlemesi 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 1ilgili Olarak
Gercgeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme  konusu tasinmazlara iliskin @ olarak vyapilmis  bir  proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedgine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Parsellerden 3773-6 f 3773-7 f 3775-7 f 3878-8 / 4581-8 parsellerin (zerinde

herhangi bir yvapi bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
9650-3 parseldek] yapiya ait enerji verimlilik sertifikas bulunmamaktadir.

2025 /ASCEGYD-018
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ZELCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamian ile 36° 3B8' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindofusunda Sanhurfa; batisinda Qsmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adwyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Turkiye
toprakianmin yaklagik olarak %1'lik bélomini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslanin uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dilukbaba, Sam, Ganibaba ve Sarnkaya Daflan yer alir. Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin &nemli ovalanmi; Firat Mehri, Nizip GQayi, Afrin Gayi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, lisuk, meyve ve sebze bahgeleri, dzim
baflan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortdsi gorGlmektedir. |
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdegdi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildirain gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gérilir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkarmg, Nizip, ©Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkive'nin altino, Glneydogu Anadolu Bélgesi'nin Ise en blydk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliylikgehir statliisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde 6nemini korumugtur. Farkh uygarhklann,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhd, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirogiulan ve Osmanh ddnemlerine ait izleri-eserieri gindmoze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklanin ugrak veri olmus, tarihin her doneminde kiltur ve ticaret merkezi
olma ézelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiltdrel zenginliginin bir gbstergesidir.

2025 /ASCEGYO-018
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve IDANISMANLIK A%

Giniimiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dildk ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda T"Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynakiarinda "Duluk® adiyla gegmektedir. Dalik, tarihin en eski gaglanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin dddlm noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlegim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hiiylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glnidmizdeki balini almistir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanllar dineminde cesitli onanmiar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhigim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorGlmektedir.
Antep 1151 wihinda Sultan LMesud csamanmda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesudun &limd Jzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Mureddin
Zengi tarafindan abinmistir, Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antepi kugatrgtir. 1183 wilinda Sclahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 wilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Modgoliar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiuy hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamarmustir. Antep 1400 yilnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biydk &lgide yikima ugrarmigbir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogiularn’nin yonetimi altina girmigtir, 1522
yvilina kadar bdlgede egemenligini sGrdarmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarll bir donem yagamigur. Yavuz Sultan Selim’in Iran
sefer sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevie Gldordimistir.
Karngikliktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 15316%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dBnemine kadar refah iginde
yagamistir, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmusgtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir,
I.DUnyaSavasi’na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karg kadini, erkedi, bOyddd, kicidd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamini almustir. 25 Aralhk 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birdikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yvemeklerini barindiran
mitfadl, bes organize sanayi billgesi, schiferarasi ve uluslararasi baglant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Garziantep, her wil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

zaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bolomd
merkez olmak iUzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep Il'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

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

Gineydodu Anadolu Biilgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015} bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki badlgenin iklimi ve Gzellikleri g&rildr. Kislar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydodusunda OfJuzeli, gineyinde Sahinbey wve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdad) (1496 m), DOlgkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlar’dir {1053 m). KiOglk akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yill adrese dayal nifus tespit sonuglanna gore jlgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakll) ve 25 Arshk Devlet Hastanesidir (382 vyatakl). llge
sinifanimiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghd merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanimiza bagh saghk evierinin sayis ise 25'%r.

Ayrica ilge sinirlar igerisinde 3 &zel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Deviete ait 4 anagkulu, 51 ilkddretim okuly, 3 &Gzel editim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &gretmen gbrev yaprmaktadir. Bunun yam sira 1 Szel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 Hzel lise de meveuttur. Bu okullanrmizim
3.285 dgrencisi olup, 255 ddretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simfli Ilkddretim Okullarninda editim wve
dgretim yapilmaktadir.

ficenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sirich Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kdltdr Bakanhdina bagh 1 Arkeolojl Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIR AS.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Ga',rrinjenkul Pivasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tarkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildl.

Tlrkiye genelinde konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn ayina
gbre %7,8 oraminda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu 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 olarak gerceklesti.
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir onceki yilin ayn ddnemine gbre
%13,3 orarminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.
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FEUCMA CAYVRBIMENKUL DEGCERLEME se DDANISMANLIK AS

Kaomut sateg sans, Hasim 2025

Kasim Do Kamm
s ey
HIZE g . ] T 7S Py B

Satr; sehilne gire toplam sang 141 10k 183014 T.E T 434 133 1 265 3&8 133
pobekli zouy 21459 271 b 2 ZT 518 135 20% 333
DiGer st B8 131 240 55 2R B4 1130175 235
Sati; durumuna gire toplam satig 147 100 183014 7.8 1434 133 1265 388 133
I =l atg £ 508 48274 i 144 025 407 432 21

lemnrs 2 amtg 4 A1 103 740 -53 200 03T RET 556 15

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar Kasim ayinda bir 6nceki yvilin ayni
ayma gbre %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislarin payi %15,2 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %53,5 oramnda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Difer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde dier konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gire %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde diger satislarin payl %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen diger konut satislan ise bir Onceki yilin aym
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DDANISMANLIK A5,

Sung pekling géra korut satrp, Kasima 2025
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ilk el konut sats sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraminda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yvilin ayni dinemine gire %E8,9
oraninda artarak 444 bin 96 clarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gére %8,9 oraminda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,0 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni ddnemine gore
2415,4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FENGHA GAYRIMENEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Satrs sekfine gore konut satrp, Kasm 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satigi gerceklegti.

Yabanalara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym ayina
gire %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi % 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.

Yabanolara yapilan konut satg, Keam 2025
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Yabancilara vapilan konut sabislan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin

aym donemine gire %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEUGHA GAYRIMENKTL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Ulke uyruklanna gdre en cok keonut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapildi.

Kasim ayinda dike uyruklarina gbre en fazla konut sabisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapidi.

fyruklara gore en cok konut =atiy vapilan 10 Glke, Kasirn 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
ingaat maliyet endeksi villik %22,57 arth, avhik %0,98 arth.

insaat maliyet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir 8nceki aya gore %0,98
arthl, bir onceki yilin ayni ayina gére %22,57 artti. Bir 6neceki aya gore
malzeme endeksi % 1,18 artti, iscilik endeksi %0,59 arthi. Ayrica bir Gnceki
yilim aym ayina gore malzeme endeksi %18,68 arth, iscilik endeksi
%30,49 artti.
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LFELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ingaat maliyet endeksi yillik degizim ersni’), Ekin 20235
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Bina insaat malivet endeksi yilik %022,29 artti, aylik %0,95 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,95 arth, bir Onceki
yilin ayni ayina gire %22,29 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
951,18 artt, iscilik endeksi %0,55 artti. Aynica bir &nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %:18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artt.

Bina ingaats maliyet endeksi yvillik degigim oram), Ekdm 2025
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina disi vapilar icin insaat malivet endeksi yilhk 923,48 artt, ayhk
841,05 arth.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,05
artty, bir dnceki yilin ayni ayina gire %23,48 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi % 1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 artti. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,52 arth, igcilik endeksi
%3246 arth.

Bina dis yaplar igin ingaat maliyet endeksi yillk degizim oram(3), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyet endeksi ylhk degisim oranlan(), Ekim 2025
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ingaat maliyet andeksi aylk degisim oranlan(%), Ekim 2028
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilhk %35,4 artti.

Sanayi, ihsaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 vih Ekim ayminda yillik %35,4 artt.
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %2%,1 arth, ingaat cirg endeksi %35,1 arth,
ticaret cirp endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Toplam cira yihk degisim orami), Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yvih Ekim ayinda aylk %0,6 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdéri ciro endeksi %0,8 artt, ingaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arttl.
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LZEVGHMA GAYVRIMENEUL DECERLEME ve DANISMANLIK AL,

Toplam dirg ayhi degigim erarmt®), Ekim 2025
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4. Yapi Izin istatistikleri, II1I. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025

Yapi ruhsah verilen binalann ydzblcimo %42,6 artt.

Bir &nceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili II1. ceyreginde yap ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayis %54,0 ve ylzdlcOm %426 artt.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap mub=an verilen binalann daire says we yocolcumis, Bl eyl 2025
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Toplam yizdlgomun % 78,0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih I11. ceyreginde yapi ruhsat verilen toplam yizdlgimin, %78,0%
belediyveler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.

2025/ASCEGYD-018

28

N N



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yam rubsat verilen yscohcinee Deledinee ve diger yolkil davederin poylon ek 1L Ceyrek 2020
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En yiiksek yizblcim pay %678 ile iki ve daha fazla daireli binalarn ¢ldu.

2025 yih 111, ¢eyredinde yap ruhsat verilen binalanin kullanma amacina
gire en ylksek ylizdlglim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m=2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap ruhsat verilen binslann kollanmas areaclarma gose yurdicimin payian, UL Ceyrelk A25

w i v daha fazia daseh bineia
Sangi birslan ve depalar

= Sir el inals
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Dk kuynducian SenaEan
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B Hali acil diment yerden

& Trafk we fptspm hinatan
Cralikieki rakgmiar, yuvaramadan dolay Soplam: vermeyehilir

Yapl kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlglimi %22,8 arthi.
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FEUGHMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve IPANMISNANLIR A

Bir dnceki yvilin ayni ceyredine gdre, 2025 yili III. ceyredinde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayis ve ylizdlgim
22, B arth.

Yap: kullanma Izin baiges! verilen binalann dire sy v ylzolcimi, B, Ceyrek 2024
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Yapi kullanmes izin belgesi statistikle, 2023-2025

Vil Ytk Yilhk

kil Layrgin Bina a5l dedisim (% Dizdre saviel dedesim (%) Yilodl i () e Gisim (3]
2023 B2 o1 118 a4 48 -iEa 118 B4 457 & L
| 21920 -1 127 Ta5 ] FFANE T 372

u 1820 -2il4 110ora =264 23 53T 233 =274

m 20838 -14.2 117 965 -164 2388 T -1d5

1) 30 524 4. 188559 4.5 471 B34 285 S

224 05 T34 5 Bl Fi3 LB 1738 152 081 164
1 A1 347 430 185 843 437 41 387 334 514

Il L Lo 1.0 200 -185 20 594 Te0 -11.2

il A7 308 h2 1T 565 a4 Zr a3 Tz 47

n L 4.1 232 THT 234 43 588 026 18.1

FaiFe] | 23187 -28.0 148 215 14 NV FEEG3S -24.2
I 20285 125 a0 gey 0.2 27 330 746 e

1] 23552 B 156 587 FiE 33 264 278 228

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

2025 yih II1. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen toplam
yUzolglimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap: kullanma izin belges! varilen ylizahlimds boladiys va dider yetkili idorelenin paylan (%), [0 Ceyrek 2025
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En yiksek ylzdlgim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 wil IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gdre en ylksek yizdlgim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip cldu. Bunu 4,7 milyon m=2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr kullanma izin belgesi verilen binalorin kullanma amacina gore yizdlgam paylan, L Ceyrek 2025
=i ve dotw fada dainedl binalar

Sanay bnalan ve dapolar
B O gyt Linalan
§ B direred Bnaler
¥aru efjlence. oilim. hastane veyva
balim kungrsian binalan
Top@n we perakends toansd Hnalan
» Farvoed asaagh (dmayan difpen hinalar
el v Zenafar
B Trafk v jl=tisim binalan

® Haka agk ikamet yeden

Grafiicesd rakambar, yuvaiamadan doday topiam venmayehilir

Takvim etkilerinden anndinimis yap ruhsati toplam yiizdlgimd %40,9
artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve 1) ANISMANE TR A5,

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir dnceki yihin ayrm ¢eyregdine
gore, 2025 vl II1. ceyredinde yap! ruhsat: verilen bina sayisi %:19,9, daire
sayis %51,7 ve yizdlgim %40,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilimis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gore, 2025 yili III. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi % 7,2 ve yuzilclm %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndirilmig yapi kullanma izin belgesi toplam
yuzolcimi %204 arth.

Takvim etkilerinden anndinilmiz serilerde, bir dnceki yilin aym ceyredine
gore, 2025 yili ITI. ceyredinde yvam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlcim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise, bir Snceki ceyrede
gare, 2025 yili T11. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
Sh2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azald ve ylizdicim %3,7 artt.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Mumin Faktérler

Bolgenin konut alam olarak tercih edilmesi
=ehir merkezinde olmasi
Dodu bélgesinin sanayi/ticaret imarl olmasi

Numsuz Faktorier

imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmas! (3878-8 parsel)

Frrsatiar

Bolgedeki arsalann; gelecede yinelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makrockonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarimi olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz 3773-6 f 3773-7 [ 3775-7 [ 3878-8 [ 4581-8 parseller bos arsa olup
azerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. 9650/3 Parsel lzerinde gayri faal
konumda sanayi yapl bulunmaktadir. Bu yvapinin baz kisimlan baska parseller
tagbidindan , tasan kisimlann yikilmas: bina bitinli§ini bozacaktr. Bu sebeple
bu yap deferlemede géz ardl edilecektir.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERELEME v IFANTISMANLIK A%

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmazlar lzerinde ruhsat almis yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamldigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar bos arsa nitelidindedir. 9650-3 Parsel (zerinde
gayri faal konumda sanayl yapi bulunmaktadir. Bu yapinin bazi kisimlan baska

parseller tagtdindan , tasan kismlann yikimas: bina blitonli§ini bozacaktir. Bu
sebeple bu yvapl dederlemede gbz ardr edilecektir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vaklasimumi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklagimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla kargilastinimasi suretiyle gbsterge niteligindeki deferin
belirlendidi yaklasim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimirn uygulanmast ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varlidin defer esasina uygun bir bedelle son déonemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu wvarlidin veya buna &nemli digiide benzeriik tasiyan
varlikiann aktif olarak iglem gdrmesi, ve/fveya

(c} onemli d&lcide benzer varlklar ile ilgili stk yapilan vefveya gincel
gozlemlenchilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yvaklagima
onemii ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  kargifanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamli adirlik verilebilir. Pazar
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EEFGMA GAYRIMENKUL DEGERLEAME ve DANIESMANLIK A%

vaklasimimin  asatidaki  durumiarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasim ile belirlenen gdsterge niteliGindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadim dikkate almas gerekli goriimektedir:

(a) dederleme konusu varhda veya buna dnemli Slclde benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

guncel olmamas,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna oOnemli diglide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastnlabilir
varhklann degerleme konusu varlikla énemli vefveya anlamhb farkhhklarinn,
dolayisryla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas (drmegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayali, sinerji alicih, muvazaall, zerunlu sabns iceren islemler
wh.]),

(&) varigin degerini etkileyen onemli unsurun varli@in yeniden uretim maliveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat oilmas:.

Bircok varligin benzer oclmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren  iglemlere  iliskin bir kamitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadigr durumlarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (Gmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme Glgiitieri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya dnemli 8lcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemcyi gergekiestirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve
farklihklarnn karsilastirmah bir analizini vapmas gerekir. Bu karsilashrmalh analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizelemelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergekiestirenlerin dizeltmelerin gerekceler ile
nasil savisallastnldiklanna raporianinda ver vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldudundan
dederleme calismasinda pazar yvaklasim kullanilmistir.,
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FEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
W | | | [Setga | |
Hissesi/ Sunulan
Met ) Satiga Birirn
Ermsal | Yiz&leiimii  Parsel Imar  Yaplagma | Sunulan Degeri
No | (m3) | {mz) Fonks. | Sartlar Degeri (TL) (TLm2) | Iigilisi Hetigim
Emszal | Toptan Lt |0 (5]
1 2485700 12400 | ficoret | E:100 2850000000 | 11,459 5% | Emiak | 253 30 24
[ Errisl | [ Eiocitk | i | Bagan [0 {533)
2 4.000,00 4.000,00  Sanayii  E:0,50 £0.000.000,00 | 15.000,00 Emlak 026 34 85
Ern=al Kigiik Bazan 0 (533)
a {20000 200000 Sanayii | F;0,50 CE0.000. 00,00 (1500000 Emlak 926 3485
1 ] Kw ]
| Emzat | | Toptan | | | | Mesidyen |0 (532)
a4 202000 [ 2.020,00  Ticaret | E:1,00 24.500.000,00 | 1212871 | Emlak 612 19 16

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintilh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimiar

=1 | s
Fmeal | Yoeded | Seusa Geroekgi | Cep | Alan | Kon | 7am | Yap | Sere | Pazm | Manz | D) | Diwetiirm
Ha mi {mi) | Sunulan Birlm i [x um an ¥as | fiye thk ara | or 5 Birim
| Daffen (1L} | Deder O o . o. n. [r. 0. D. Dolor
(TL'm2]
TEmsa | 2.497,00 | 22500000 | 11460 0% | 10° | D% | O | 0% | 25% | 3% | 5% | 0% 15,700
I
Fmsal | 4.000,00 | 50.000.000 | 15.000 0% | 10% | 0% | D% | 0% | 25% | -3% | o | 0% 70,550
&
Ersul | 2.000,00 | 30.000,000 | 15.000 | 0% | 10% | 0% | 0% |ow% [ 25% | =% | 5% | 0w | Z0.5s5
3
Lmsal | 202000 | 74.500.000 | 12139 0% | 10% | 0% | 0% | 0% | 79% | -3% | 5% | oW 16616
4 . -
.. I I 1
Ortzlama Birim Dagar (TL/m2) 12254
Emsallerin tamarmi ticaret imarl arsalardir, 9650 ada 3 parsel bulvar cepheli
olmasi sebebiyle emsallere gére guk daha iyi serefivelidir.
5. Pazar yaklasimui ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulagifan sonug asagidaki gibidir.
Arsanin tarmnaminin Pazar dederi:
ADA PARSEL | Yizdicum sirim HESAPLANAN YUVARLATILMIS
{m2) FivaTt DEGER [ TL DEGER ( TL )
T R I 4.221.1D 18.500,00 78.050.350,00 | 78.090.000,00
3773 7 | 7.590,85 18.500,00 47.930.725,00 | 47.930.000,00
3775 7 4460 87 18.500,00 82.576,085,00 82 525 000,00
3878 8 365,74 20.000,00 | 7 314.800,00 7.315.000,00
anH] g 2.370,01 18.500,00 | 43,845.185,00 43.845,000,00
Q&5 3 5.148,31 35.000,00 180,120.850,00 18(.120.000,00
- N 1 |
TOPLAM | 439.825.000,00
2025 /ASCEGYO-018
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK AN

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

| ADA | PARSEL | ARSA DEGERI | PAY |PAYDA |YUZDE | HiSSE DEGERI YUVARLATILMIS
HissSE DEGERI
:3??3 - 78.090.000,00 | 1 1 100,00% | 78.090.000,00 FE.090.000,00
3773 | 7 47.930.000,00 1 1 100,00% | 47.930.000,00  47.530.000,00
3775 | 7 B2.525.000,00 B 1 100,00% | 82.525.000,00 82.525.000,00
3878 | 8 7.315.000,00 L | 1 £00,00% 7.315.000,00 7.315.000,00
4581 | & 43.845.000,00 | 74242 ;23?nn1 31,33% 13.734.712,05 13.735.000,00
9650 | 3 180.120.000,00 | 11290 | 39587 "3m52% 51.369.257,58 |  51.370.000,00
| ' TOPLAM | 280.965.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuldn
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Malivet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kdifet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikea, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme malivetinden daha fazla odeme vyapmayacadi ekonomik  ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin carl ikame malivetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dier bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmelktedir.

Asafida yer werilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yvaklagsima dnemli ve/veva anlamb adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) katlimailann dederleme konusu varlikla énemll dlglide aymi faydaya sahip bir
varhdr vyasal kisitlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi ve  wvarligin,
katihmalann degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir slirede
yeniden clusturulabilmesi,

(B) varhgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varliin kendine 5zgd niteliginin gelir
yvaklagimim veya pazar yaklasimint olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c} kullanlan deder esasinin temel olarak ikame defder drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh agirhk werilmesi gerekli gériimekle birlikte,
S0z konusy kritererin  karsiianamadidr asagidaki ilave durumlarda, malivet

-
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FEUGHMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir,
Maliyet yaklasimumin asafidaki durumlarda uyagulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimiann uygulamip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaayla
adirhklandirilip agirhiklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalarnn aym faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmayl disindikler,
ancak varhgin yeniden olusturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarsk
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimast), ve/veya

{€) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanulan varsayimlarn son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmug bir varhdin dederi genellikle, varlh@in olusturulmasinda
gecen streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katkl yapip
yapmadigin) wve kathmcolann, varhgin, tamamiandidindaki dederinden varid)
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldufjundan maliyet yaklagimi
kullanimanusgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet vaklagimi kullanilmamistir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet vaklasim kullamimamistr.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyver yvaklasimi kullarmilmamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimum acgiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklazimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekieki nakit akisiannin tek
bir cari degere donistirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varlidin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflarimin buginkl dederine dayvanilarak tespit edilir.

2025/ASCEGYD-018 .r"""r'-



FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmomin goziyle dederi etkileyen gok
anermli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mewveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasl.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorulmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asgadidaki  ilave durumlarda, gelir vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yakiasimimin  asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirbklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcmn géziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferleme konusu wvarlikla ilgili bilgiye erisimsiziiin bulunmasi (&megin,
kontrol glcG bulunmayan bir pay sahibi geg¢mig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yatunmdalann yatinmlarnndan getini elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatmmalann  sadece sistematik risk  ("pazar riski” wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yvaratmaya baglamas beklenmedidinden gelir yaklasimi kullanilmarmstir.

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

Gelir yaklasim kullamimamistir.
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3. Indirgeme/iskonto orammmin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintil agciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklasim kullamimamistir.

4, Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Tasinmaziar bog arsa vasifi olup, bélgodeki benzer gayrimenkullerin mevout hali
ile kiralanmadig tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yvapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Tasinmaz bos arsa vasifh olup hasilat paylasimi veya kat karsihgi yéntemi ile bir
projeyve konu dedildir. Dolayvisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz / Tasinmazlar icin bos arsa dederleri verilmistir. Dederleme konusu
taginmaziar Gzerinde proje gelistiriimamektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmaziarin Uzerinde mevcut imar durumlanna gére konut / ticar alan projesi
gelistirilmesinin en verimli ve en iyi kullamm sekli oldugu disinidlimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahiplerinin dederi degerleme islemi kapsami
diginda tutuimustur.,
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferleme Standartlan'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilididine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklostirenlerin bir
varhgin degeriemesi icin birden fazla dederieme yintemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yvaklasirm kullamimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirlidine yiksek seviyede itimat duyuidudundan birden
fazla yontem kullaniimarmistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedig§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Gioriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goriis

Degerlerme konusu tasinmazlar Ozerindeki takyidatiar ve buna dair gi:'ur'_l.'lglere

rapor'da "Gayrimenkul [le ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Simrlama OQlup Olmadidi Haklkinda Bilgi® bashdi altinda yer
verilmistr,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, i'.'lzerindl_a_- ipntek__ Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Oilgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumliar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigy Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.
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e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme  konusu arsa  vasifi tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoylne alimindan itibaren beg yillik siire gecmermnistir..

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Haklunin Devredilebilmesine fliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakks veya devremiilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Qrtakliklanna
Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin biring fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramin (c) bendine gbre
gayrimenkul yabnm ortakliklan portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrnimenkulln dederini dogrudan ve dnemli diciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikramin (j) bendinde gbre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamazlar.

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa olup, 9650-3 parselin tapu kayitlarinda
bulunan “teferruat listesinin® gayrimenkuliin deferine veya devredilebilmesine bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu baflamda, tasinmazin gayrimenkul yatirnim
ortakhd portfdyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmanmnimin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmarnimin raporda belirtidi tim analiz, ¢alisma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuats hikimlerine gdre haziflanmistr.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat gercevesinde gayrimenkul yabhinm ortakhg
portfdyiinde “Arsa” bashii afbinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullantmigtir.
Bu sayla, bu dederleme raporunun ayriimaz pargas: clup badimsiz kullanilamaz.

» Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya ¢kabilecek sonuclardan girketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

! Rapor tarihine gdre tagnhmazm KDV'siz ve KDV dederi.

i—

 KDV'siz Dederi | KDVl Dederi ( % 10 )

- 280.965.000,00 TL | 309.061.500,00 TL.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL snnuuw [:Et;ERL ME UZMANI

O .Fatih AKYORT (SPK Lisans |
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