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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
defjerleme ¢aligammin bilgisinin Stesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmarmiglr.

Miilk ile ilgili highir bilgide dedisikiik yapiimamistr. Mlkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimii ve en aetkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dofrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yaprmugtir. Aksi belirtiimedikge blydkidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecavizln var olmadig kabul edilmistir,

kullanlan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina giorsel bir katkisi olmasi amaciyla lkullanilmstir. Baska hichir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi strece hicbir olast yer alb zenginligi dikkate
alinmansgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme sirecine yardimel oimas: dolayisi
ile mevcut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci gbz dnune ahnarak yamlmistir, Projeksiyonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tanmin edemevecedi defiisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken gsartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki molkiyetler veya tasima bedelleri gbz oOnidne
alinmarmis sadece gayrimenkullin kendisi goz dnlne ahnrmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Defer tahmini yapilirken dederin digmesineg neden olacak bbyle maddelern var
olmadig Sngarilir. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu malk ile ilgili degerlerme uzmamnin zemin kirliligi etidd calismas: yapmasl
mimkin dedildir. Bu nedenle gbrilddgd kadar ile herhangi bir zemin kirfiligi
sorunu olmadif kabul edilmigtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadifl kabul
edilmistr.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME voe DANMISMANLIR AS

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu cahgmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
urmanianmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgill detayl bir araghrma
yapilmarmigtir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulln cevreye
olumsuz bir etkisi oldufu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
otki olmadidi varsayilarak dederieme caligmas: yaplmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz degrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve koguliaria
kisitl olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan
olusmakiadir.

3. Deferleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak guncel veya gelecede diniik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kars: herhangl Kisisal bir gikanmiz
veya On yarginiz bulunmarmaktadir,

4. Bu gbrevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldigimiz icret, misterinin amac

leting sonuglanacak bir yone veya dénceden saptanmig sonuclann geligtirilmesi ve

bildiriimesine veya bu deierlemenin tasarlanan kullammuyla dogrudan ilgill sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar meslek editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun kanusu olan milk ahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev

alantarin deferlemest yapilan molkin yeri ve tirl konusunda daha gnceden

deneyimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmamistr.

el

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirianmas) sirasinda gerekli tim ozen gbsterilmis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dofru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanhishikiardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
defjildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S..nin yazill izni olmadan gojalulamaz ve dglncd
kisilere verilemez.,
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-030

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

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

¢. Sorumiu Dederleme Uzmammn Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2024 J ASCEGYD-07

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmigtic,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimigsa, Son Uc
Dejerlemeye Iliskin Bilgiler

Defierieme konusu taginmaz igin son Og yil icinde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri agadidaki gibidir.

~ Rapor No Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-0023 | 07.11.2022 |
| 2023/ASCEGY0-030 |  26.12.2023
i'i’hmﬁésm—nzs | 25.07.2024 |
2024/ASCEGYD-082 27.12.2024 !
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DRANMISMANLIE AN,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI ; | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S,

ADRESI : Begirmigem Mah, Dr. Emin Kiigkale Cad. No:20 ;J_a_I-:lﬂar
W 1 | Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
- ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks: (0342321512 06
Web: www  Zeuomadege e, com
| Ml nfodzeugmadeg erig e, Com.Ar

| KURULUS TAREHI 03.05.2010

SERMAYESI | 1.100.000 TL

|
SN
|

MERSIS NO 0998071641300019
|

FAALIYET KONUSU  rorurlokteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, Szel, gergek
ve tizel kuruluslara ail her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli Bir |
tarinteki muhtemel degerlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
| cevre kosullanmi analiz ederek, vlusal we uluslararas alanda
kabul gérmus dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde |
|___ L s degerleme raporlann hazrlamak.
IZINLER/YETKILERLI Zeugma Gayrimenkul Dederlems A.S. Sermaye Piyasasi
Kuruiu'nun 17/02/2001 tacihli ve 24491 sayih Resm| Gazete'de
Ser: VIII, No: 35 ile yayimianan “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalanna fliskin Esaslar |
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederfeme hizmeti |

[ vermek Orere konunun gordsildigt Korul Karar Qrgani’min

16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye

Pivasast Kurulunca Listeye ahnmigtir.  Aynca Bankacilik

Diizenlems ve Denetleme Kurulumun 05.06,.2014 tarih ve 5888 |

[ sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti |

Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
| vonetmelikin 11. Maddesine istinaden bankalara Yonetmelidin

4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

wverme yetkisi verilmistir, [
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FZEUGHMA CAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

b. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S..

Sangilliik Mahallesi Zobeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyvasasi mevzuab geredince, dederleme  raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde deferleme raporunun
hazidanmasidir. Mister tarafindan getirilen kisitiama bulunmamaktadir,

c. Isin Kapsami

igin kapsami, Gaziantep Il, Sehitkamil ligesi, Ofums6git Mahallesi 145 ada 3
parselde kayith "Bad” vasifli tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. 507
konusu defierfemne calismasi gayrimenkuliin piyasa deferinin belirleme amaciyla
hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtrmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak
piyasa deferi arastinhip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda degere etld
eden unsurlar mevcut plyasa kosullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasi
ulasildiiy hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME, ve DANISMANLIK At

4. GAYRIMENKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerteme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, 0glimsa5it Mahallesi
sinirlari icerisindedir. Mahalle kdy iken yeni biylksehir kanunu ile mahalle oimus
ve belediye ye bagdlanmistir. 1l merkezinden taminmaza ulagmak igin ilgili isaret ve
isaretciler ( tabela ve ybn levhalan ) takip edilerek 0SB Yoluna gelinir. Buradan
Sam mezrasi yoluna girilip lerlenir. Mahalle meydam gecildikten sonra kadastro
ve imar yollan takip edilerck tasinmaza ulasilir.

Enlem 37.1367

| Boylam 37.2706

Taginmazin konumunu gosteren uydu gbrintiisl agadidaki gibidir:

2025/ASCEGYO-030

2]

S R,



FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIE A%

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir.

I | Gaziantep -
lge Sehitkamil

Mahalle _ Ogumsbgot

Ada 1145

Parsel |3 =

Yiizdlclimil (m?) 25.476,14

Nitelik Bag e
'Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
|Pa'f - e — e a1
Payda .. [ = S

|Pay oram 1100.00%

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

b. Gayrimenkul ile _il:gili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Haklanda Bilgi

Rehinler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BAIOMU | Kayt Bulunmamaltadir.
Beyanlar Bolumu Kayft Bulunmamaktadir.

irtifakiar Bolomi | Kawit Bulunmamaktadir.
|

‘Muhdesat "Kayit Bulunmamaktadir.
| Baliami

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir takyldat veya taginmazin devredilmeasine iligkin
herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANTIK A,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil igerisinde ;

= Hukuki bir slirece konu edilmemigtir.
Satis gérmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Biyilksehir Belediyesi Imar MUdOriG§d'nde
vapilan sifahi incelemede, taginmazin imar plam disinda kaldigr bilgisi edinilmigtir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapr Sartlan Madde 63 Ust dlgek plan
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alanl katsayisi %5
den fazla olmamak, yap: insaat alanlan toplam hicbir kogulda (250) m2 yi
gegmernek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yulksekligi {6.50) m.yl ve 2 kah
asmamak, yola ve parsel simirlanna (5.00) m.den fazla yaklagmamak garti [le bir
zilenin oturmasina mahsus bad ve sayfiye evieri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yaplabilir. Bu alanlarda tarmsal Oretimi korumak
amac: ile Uretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetieri igeren entegre tesis
nitelijinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kimes,
ahir, afjil, su ve yem depalan, hububat depolar, gibre ve silaj ¢ukurian, an
haneler, balik Gretim tesisler ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldiji yola {10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00) m.den fazla yaklagmamak,
parselde bulunan b(tin yapilara ait ingaat alam katsayist %40 1 ve yap
vitkseklii (6.50) m.yi ve 2 kat asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilann birinci
fikra kosullanina uyulmak Ozere yapilacak konutla birlikte yapim halinde de
ingaat alam katsaysi (0.40) | gegemez.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Kararn, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Taginmaz parsel bog arazi olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e, Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Ingaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederieme konusu taginmaza iligkin olarak yapilmis stizlesme bulunmamaktadir.
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FZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANESMAN IR A

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Illskm Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tum

izinlerin Alimip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarninca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yamlan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iligkin olarak yapilmig bir proje bulunmamaktadir,

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkhh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Agiklama

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

Parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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LELGMA GAYRIMENEUL DEGERLEME ve DANISMANLIR Aoy

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28 ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38" wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyvaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km¥lik alamyla Turkiye
topraklarimin yaklasik olarak % 1'lik bélominé kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’nin bulundudu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OfJuzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayt, Afrin Cawi,
Merziman Cay: ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzum
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadbk kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlar, step ve yarl step bitki 8ridsd goriimektedir. Il
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdegi, yaban kaz, cil,
kimall baykus, giivercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

iklimi:= Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak vyazlar sicak ve kurak,
kislar Ise sojuk ve yadighdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda garilir.

figeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Odguzeli, Murdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yawvuzeli'dir.

Turklye'nin altine, Glneydofu Anadolu Bélgesinin ise en bilylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltUrel zenginlikleri, tarini dokusu ve
biiyikgehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ik verlesim merkezlerinden bir olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
vaprmig ve tarihin her déneminde O&nemini kKorumugtur. Farkh uygarlikiann,
kiiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler] iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkelitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanmi, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkoslar Krallig), Roma, Bizans, Selcukly,
Memluklar, Dulkadiroflulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserieri gundmize
kadar tasimaktadir. Tarlhi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhkiann ufrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Bzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitiligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir géstergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DELGERLEME ve DANISMANLIK A5

Glnimizdeki Garziantep'in tarihsel badlantlan eski DOldk ve Kale ile iligkilidir,
Dalik, antik kaynaklarda “"Daliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. DOllk, tarihin en eski caglanndan beri
kullandan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almug, bélgedeki yerlesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hdylk olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gUnimizdeki halini  almustir.  Memiuklar, Dulkadirodlulan  ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1Z.yy. olarak tarinlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gordimektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklularin eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8lumi Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmugtir. Bunun lzerine Selgukiu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antepi kusatmigtir, 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam [ Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistr. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybarsin 1277'de Modollar'a
karg! diizenledi§i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir, 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yadmalarmis
fakat kusatamamugtir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bilylik dlclide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’nin yonetimi altina girmigtir, 1522
vilina kadar bélgede egemenlidini sirdirmdstir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Beyin basa ge¢mesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep Istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferl sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavluz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevle oldardimistar.
Karigikhktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniyve zaferierinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yinetiml altina girmigtir.

Osmanll ydnetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme donemine kadar refah Iginde
yasamistir, Kent, 1818-1819'da gegid olarak Halep’n kazags olmustur. Bu
durum Antep] sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini sadlamistir.
I.DanyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1913'da ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 3 gun boyunca
diismana karst kadini, erkedi, blyodgd, kochgu lle miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazl® unvamni almisor. 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilaniyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayl bolgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglant) yollan
ile balgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlarinn kuzeyinde kalan bollmd
merkez olmak izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1387
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faallyete gecmistir,

ilce "sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Ganeydodu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2lik (2015} bir
alani kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki balgenin iklimi ve azellikleri girdllr. Kislar soguk ve yagigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzell, dofusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve babisinda ise Nurdads
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdad (1496 m}, Dillkbaba (1250 m), Gureniz (1063 m) ve
Sam Dadilar'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en oSnemlisi Alleben
Deresitdir.

2015 Yill adrese dayal niifus tespit sonuglanna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahik Devlet Hastznesidir {382 yatakh). Ilge
siirflanmiz Icerisinde 17 Safhk Ocadi ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evierinin sayis ise 25'0r.

Aynca ilce sinirlan igerisinde 3 Gzel hastane, 25 dzel polikiinik, 113 eczane e 5
gzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

fige merkezinde Deviete ait 4 amaokulu, 51 ilkégretfim okulu, 3 Hzel egitim
ilktgretim 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 ddretmen gbrev vapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anackuluy, 5 Bzel iikd§retim okulu jle 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanrmizin
3.285 ddrencisi olup, 255 égretmen gdrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sinifll Ilk8gretim Okullaninda editim ve
ogretim yapimaktadir.

flcenin okur — yazar oram % 97'dir.

fice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Sordct Kursu ile 7 Ofrencl Yurdu
bulunmaktadir, Kiltor Bakanh@ina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadsr.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tarkiyve genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satiids.

Tirkiye genelinde konut satisiar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére %7,8 oraminda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklest.
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Konut satiglar Ocak-Kasim doneminde %13,3 artl.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin aym dénemine gore
%513,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Konart satip saya. Kasim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Ipotekli konut satiglan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gire %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislann pay %15,2 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglar ise bir onceki yilin aym
dnemine gdre %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Difer satig tirleri senucunda 119 bin 601 konut el dedigtirdi.

Tiirkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraminda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde difer satislarin payl %84,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen diger konut satiglan ise bir Gnceki yilin aym
dénemine gire %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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flk el konut satis sayist 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilhin
ayni ayina gbre %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satiginin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde Ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislaninda 94 bin 511 konut el degistirdi.
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FEEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Turkiye genelinde ikinci el konut satig sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan iginde ikinci el konut satisinin payr %67,0 oidu. fkinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dneekl yilin ayn dinemine gore
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergekiesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gbre 9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglarl iginde yabancilara yapilan konut satiginin pay1 % 1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisimin en fazia oldugu iller
sirasiyla 728 ile istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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Yabancilara yapilan konut satislar) Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satigi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapidi.

Kasim ayinda Glke uyruklanna gore en fazla konut sati; sirasyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanna
yapildi,

Uyraklara gére en gok lonut satip yagilan 10 dike, Hasem 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se DANISMARLIK ALS

2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yilhik %22,57 artty, aylik %0,98 arttl.

Ingaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %0,98
arth, bir Gnceki vilin aymi ayina gire %22,57 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi % 1,18 arth, iscilik endeksi %0,59 arth. Ayrica bir onceki

yilin ayni ayina gire malzeme endeksi % 18,68 arth, iscilik endeksi
%0 30,49 artt.

Ingoat maliyet endekei yilhic degizsim oram{is), Ekim 2025
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Bina insaat maliyet endeksi yilhk %22,29 artt, aylik %0,55 arth.

Bina insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,95 artti, bir onceki
yilin ayni ayina gore %22,29 artti. Bir Gnceki aya gire malzeme endeksi
%%1,18 artt, isgilik endeksi %0,55 artti. Aynica bir dnceki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi %18 42 artt, iscilik endeksi 929,94 artt.
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TEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Bine ingaati mallyet endeksi ylhk degisim oram(%), Ekdm 2025

s
i 4]
.
&n
'.|'|
TR3E
2ic E
It ITTE e
5 L |
el
T R M R R oo R o R a e g e ol o e o
R e Ry o _;.“:--\. AR el s L P 5
o R S AR R oL o L S

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %23,48 artti, ayhk
%% 1,05 artt.

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

% 32,46 arth.
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina digr yapalar icin ingaat maliyet endeksi ydlik degisim orani{3ch, Ekin 2025
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insaat maliyet endelel yillik degisim oranlan(3). Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ingaat maliyet endeksi aylk degisim oranlarn(¥%], Eklm 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yvilhk %35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda yilhk %354 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yih Ekim ayinda yiliik
sanayl sektdril ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ¢iro endeksi %:35,1 artty,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Toplan cirp yilldk degigim eram(®), Eim 2025
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ZEUVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Cirm endekabed yilik degigim orantanii), Eim 2025
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Toplam cire aylik %0,6 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0, artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2025 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdrl ciro endeksi %0,8 artti, ingaat ciro endeksi 9%1,4 artti,
ticaret ciro endeksi %0,4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.

Teplam ciro ayhk degigim orami(3E], Ekisn 2025
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FENLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Ciro endehsler aylic degisim aranlam(3]), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, ITII. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalann yizdlcimi %42,6 artti.

Bir onceki yihn ayni ceyredine gire, 2025 yih IIL geyredinde yap ruhsats
verilen bina sayisi %22,3, daire sayist %54,0 ve yizdlgim %42,6 arthi.

Yaps rubeat verllen hinalann daive sayies ve yhzollmi, 1L Ceyrek 2025
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yep ruhsan istatistikler. 20232025

Yillik Tilli il

il Carek Ding 2asl dedizin (541 Liaoe saynm) deimim (% izabclir iy dagisim (%)
IS 155 57 a7 B4 REC M2 2497 42T 535 6.7
i 2583 -3 124083 -33 30 B8 B34 S8

I M1 i a 204 265 364 ELTR Frar 2410

m 19 487 282 225158 S5:4 44 530 824 282

I 3704 130 357 156 a3 T2 505 E11 1T 4

x4 143 204 £ f54 068 a7 180 167 550 BT
| 2863 28 207 14T = i 02T 453 e

Il 27841 =191 153 652 ] AX507T 618 25,8

] 347301 =139 WH3 7 184 3% 125178 20,0

i 45 398 =100 A Be2 =143 63405397 a2E

2025 | ZEHE 120 169 434 -182 3% 202 164 A0
Il 41574 204 FIZ 4H2 63 A6 024 843 5.7

Y &1 246 4.3 ZR2 BR5 540 SETTRTIZ 444

Toplam yizélgimun %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih II1. geyredinde yapr ruhsat verilen toplam ylzdlglimin, %78,0%
belediyeler, %22,0" ise dijer yetkill idareler tarafindan verildi.

Fapi rihaat varllan yizaiiumde betediye ve dijes yetkli idaralardn paylam (3] UL Ceprek 2025
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En yilksek yizdlclim pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsatl verilen binalarin kullanma amacina
gore en yiksek ylzdlgim payma 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar =ahip oldu. Bunu §,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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FEULCMA GAVRIMENKTL DEGERLEME se DANISMANLIK A5

Yapt ruh==b werilen binalann hullanma amacianna gore yerolcemo paylan. L Coyrek 2025
s [ ve daha fazda dasel binada
Sanayi binakin ve dapolar
= i ek binalar
» (e (Eyord Gnakan
Eairs eglerte. gflim, Fedand veva
ki nanigtest bmalar
Topten ve pdrpkende Geaet nalan
s lkamed amach oksayan dider bnaan

Oty Esnialad

= Halke ach damel verlerni

= Tegfk wo ielmim Dinsdan
faradiceki rakamlor, yovaiamadan dolay Loplemn vesmmeyedilir,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizolgimu 9022,8 artt.
Bir énceki yilin aym ceyredine gore, 2025 yili II1. geyreginde yapi

kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %5,6, daire sayisi ve ylzélcim
%22, B arth.

Yaps kullanma irin belgesi verien Dinalann daire sanss ve yuraipuma, I Ceyrek 2025
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap kullanma izin belgesi istatistikberl, 2022 2025

Yilik ¥illik Yillik

il _GeiTak Bina savs) geggim (WY DaElre ey dagisim (5 Yldldm T paglgem ita)
2032 92911 1.6 £ Q4R i-F 117 54 £52 455
| 21920 -T2 127 ¥a% 195 ZrA03EED 472

Il 10280 -2 136 5Ta -84 o B o e | 274

m 30 938 -14:2 14 A -15.4 25 363 75l -1z d

I 30 R[4 .3 18538 ik 21854 285 5.0

2024 165 738 138 Bai T3 17.6 138162 o8 16.4
| A 430 163 B 48.7 41587 B34 a8

il 17.053 -11.8 B XE -18,5 20 R8s 0 -11,2

i FEE0S B2 127 RiE B4 2r a3 Taz 47

W IE034 T4 232 TET 24 A3 526 024 161

I | 23 16T =251 125243 214 S FATEIL -24.3
I 20205 16.5 R 452 2T 350 T46 iR

n I3 852 58 185937 228 33264 228

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

2025 yili III, ceyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen toplam
yazdlciimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's: ise dijer yetkili idareler
tarafindan verildi.

Wapr kulanma idn belgesi verdlen yuzolcumde belediye ve difjer yetkili idarelerin paylan (%], Ik Ceyrek 2025
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En yuksek ylzdlcim pay! %64,6 ile ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yih II1. geyredinde yapt kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gire en yiksek ylzdlgim paymna 21,5 milyon m2 ile ik
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FEUGMA GAayRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A,

ve daha fazla daireli ikamet amach hinalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m=
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin belgesl verllen binolarn kullanma amacma gore yoedigimi paytan, I Ceyrek 2025

= fk v daha faria daireh bnsia:
Sﬂrﬂ'p Binalan ve depoln
» Ot {5ved) binadan
& Bir daireh binalar
Kamw edlence egilin. haslang veya
bafam eursuglar binalan
Top@n & perakends Soare] mralar
= T srid aimag obmayan difes binalar

el v e ear

BTk v hatigamn banglan

5 Hali mpl Bames yaseri

Grafitaki rakamiar, yecarlemadan dolfayi toplem: vamayahiie

Takvim etkilerinden anndinlmis yapr ruhsati toplam yozolgbmi %40,9
artty.

Takvim etkilerinden arindiriimis serilerde, bir dnceki yilin ayni geyregine
gore, 2025 will 111, ceyredinde yap ruhsat! verilen bina sayis1 %19,9, daire
sayist %51,7 ve ylzdlgim 40,9 arthi.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir onceki geyrege
gore, 2025 yil IIL. geyredinde yap ruhsat verilen bina sayisi %70, daire
sayisl %7,2 ve ylzolgim %62,7 azakdi.

Takvirm etkilerinden anndiriimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yiizGlcimia %204 arttl.

Takvim etkilerinden arindinimis serilerde, bir énceki yilin ayni geyredine
gdre, 2025 yih II1. geyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen bina sayIs!
%3,2, daire sayisl %20,1 ve ylzdlcim %20,4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis serilerde ise, bir énceki geyrede

gtire, 2025 yili I11. ¢eyredinde yapt kullanma izin belgesi verilen bina sayist
92,7 azald:, daire sayisi %0,5 azald ve ydzdleim %3,7 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktorler

Wumilu Faktdrler
imar planh bélgeye yakin oimas:
Olums=suz Faktdrier

Bilgede cok sayida satlik arazifarsa olmas:

Firsatiar

Alm firsati sunulan bdlgede dogabilecek deger artig bekientisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozuima ya da jeopelitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyvasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
145 ada 3 nolu parsel bos arazidir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmis ‘!’apll_arda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigs Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz Uzerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullanildii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu tasinmaz bog arazi niteligindedir.
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FELNGMA CAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANT IR Al

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimuim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedierlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir

(benzer) wvariklarda kargilastiriimast suretivle gbsterge niteligindeki dederin
belirlendi@i vaklasim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemll ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) dederieme konusu varhifin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmast,

(b) dederleme konusu wvarhdin veya buna &Gnemli dlglide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak islem garmesi, ve/veya

{c) dnemli é&lcide benzer wvarliklar ile ilgili =k vyaplan vefveya gincel
gizlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz kenusu
kriterlerin  karsilanamadii  asafidaki llave durumlarda, pazar vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin  agafidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uyguiamp uygulanamayacagini ve pazar
yvaklasirm ile belirflenen gbsterge niteliindeki degeri pekigtirmek amaayia
agirhklandinlip agiriklandiniamayacadim dikkate almasi gerekii gdrilmektedir:

(&) dederleme konusu varhda veya buna dnemli 8lgide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhdin wveya buna onemili dlglide benzeriik tasiyan
varliklann aktif olmamakia birikte islem girmesi,

(c) pazar Islemlierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargiastinlabilir
varliklann degerleme konusu varhikla énemli ve/veya anlamh farkhhkiannin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamas {arnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alicih, muvazaall, zorunlu satig iceren islemler
vi.},

(e) varhgin dederini etkileyen Onemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat oimasi.
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EZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bircok varligin benzer oclmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
viya benzeyen varhikiam igeren  islemlere jliskin bir kamtin  genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullanilmadign durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getifd oranlan gibl pazara dayali
degerieme Sigltieri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhidin fipatip veyva &nemli dlcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilasbinlabilir varliklar
ile degerieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmal bir analizini yapmass gerekir. Bu karsilashrmal analize
dayali duzeltme yapimasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu doazeltmelerin
makul olmas: ve deferlemeyi gercekiestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidikiarnina raporlarinda yer vermeleri gerakir.

Dedgerleme konusu tasinmaz gelir gefirmeyen bos arazi vasfinda opldugundan
degerleme galismasinda pazar yaklasim kullanilmistir.

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadgi
| | T = Saliga : |
| iy EatEa Sinudan Bidm |
Frsal | YOrdlghmd | MetParsed | Imar | Yapiasma | Sunulan | Daiiemry
Mo | tm3) |{m¥) | Fouks |Sartan | Dedesi(T1) | [F1m3) _Tigitiz flemgiom
L Lmsal | i |
i 2.817.00 . 7.B17,00 | Tanm ]. Tanm | =250 000,00 | 1.863,68 | Sahibinden 0{507) 742 TR 7%
| Exrmal |
= I_ 12.002.00 | 13.08240 Tanm lgrm | 25.004.000,00 1904, 56 | DK Group 0 {534) 448 53 4%
! B - '
2 15, ¢E7, 08 | 15 362,00 | Tarim iTam-. | 30,785.000,00 | 1.950,02 _Sahininden 0 {552} 714 $0 05
Fmesal |
4 5.980,00 | S.48000. Tanm | Tanm . 4095000000 2,000, 00 | pedan Ernlak |'ﬂ (332 FFR I IS

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilnms, deferlemeye konu gayrimenkule yalkinhgmn
gosteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin ayrnintih acikiama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

' Gercek
i | Satiga ci | Ya Dazealtil

| o ':::‘:“"5 Sunulan | Bitim | Ceph !‘I:"“ Konu Zama | pi |Serefl Pazarl Manza  Difie mis
Mo  [(m*} | Deger |peder @D, o mD. | aD. |YaglyaR. kD raD. rD. | Birim

1 ETL) [(TL/m | 1B Deger
gLl 27 S [ . — e | il =

Il | |

F1 ® am7 (53250000 |LEG4 0% (0% LS (0% (0% 0% 3% (0% 0% 2087 |
i S See— — 1 ! r—— ety [ | — .
[ - | | i
T 13082 !25.-::-|:u:|.|:-:u:| 1910 (0% (0% '15% 0% (D% |Om | 3% ‘0% 0% |2.139

H 1 ! | PP LD HI P AN |
B | i ] ]
t3o 15787 | 30.785.000 | 1950 0% 0% 1S% 0% (0% 10%  |-3% (0% (0% | 2184
TR 54B0 | 10960000 2,000 [0% (0% 15% 0% 0% 0% 3% 0% (0% | 2.240

14
!

Ortalama Birim Deger {TL/m2)  2.163

Emsallerin tamaminda pazariik pay { emiakc komisyonu } bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasirm fle ulasian sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar degeri;

Arsa Alani {m?) Takdir Edilen Birim Deger |

(TL/m?) Arsa Degeri [TL)

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicomin, gereksiz kalfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlk igin, Ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla odeme yapmayacag ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelifindeki degerin beliriendigi yaklagimdir. Bu
vaklasimda, bir varh@iin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergekiesen tlm yipranma
paylanmin disGlmesi suretiyle gasterge nitelidindeki deger belirienmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriimektedir;

(a) katiimolann dederleme konusu varlikia Snemli Slgiide aymi faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi  ve varhigin,
katiimcilann dederieme konusu varhdl bir an evvel kullanabilmelert Igin &nemili
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,
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FENGMA GAYRIMENRUL DEGERLENME ve DPARESMANLIK AL,

{b) varhgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhidin kendine dzgl niteliginin gelir
yvakiagiminl veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kullamlan defer esasinin temel olarak ikame dederi Gmedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yakiagima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorliimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidt asadidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygularp uygulanamayacadim ve maliyet
yvaklagimu ile belirlenen giisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandimhp adirhikiandinlamayacadini dikkate almasi gerekli ggrilmektedir;

fa) katlmeolanin aym faydaya sahip bir varlid) yveniden olusturmay disOndiklerd,
ancak varhdgin yeniden olusturulmasimin énidnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmas,

(b) maliyet vaklasirmumin diger vaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimas: {8rnegin, malivet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyia kullamilmasi), ve/fveya

{c} warhgin, malivet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmase.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda
gecen streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadifin) ve katihmalann, varhdin, tamamlandigindaki dederinden wvarlig:
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapllan uygumn
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Dederlermne konusu tasinmaz bog arazi vasfinda oldujundan maliyet yaklagimi
kullamlmamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynads, vyapilan diizeitmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullanilmamisgtir.

2. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimliar

Maliyvet yaklagimu kullanilmarmustir.
4. Malivet yakiasim ile ulasilan sonug

Malivet yakiasimi kullaniimamisgtir,
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c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari defers donlstiriilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, variik tarafindan yaratiian gelirlerin, nakit aloglanmn veya maliyet
tasarruflannin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/fveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varhifin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin gdziyie degeri etkileyen gok
gnemli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varhikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmaklia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
vaklasimimn  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gbsterge nitelijindeki degderi pekigtirmek amaayla
afirhiklandinhip agifiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) defereme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinn goziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalmizca biri olmasi,

{b) defjerleme konusu varhkla Ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsiziikierin bulunmasi,

(c) deferleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas (Brnedin,
kontral gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniliz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig oimasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatnmalann yabnmlanndan gedn elde etmoyi
beklemeleri ve bu getirinin yatimma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli goriimesi tegkil eder.

Genel olarak vyatinmolann sadece sistematik risk  (“pazar riski® wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da biiinir) igin ek getiri elde etrmelari
beklenir.

Dederlemne konusu tasinmaz gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullamimamigtir,
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2. Nakit giris ve ckislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullanmimamgtir,

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullaniimamigtir.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanmilmamigtr.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullamilan veriler)

Taginmaz bos arazi vasifi olup, bolgedeki benzer gayrimenkulierin meveut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihigh ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmaz bog arazi vasifli olup hasilat paylagimi veya kat karsihigr yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3, Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bog arazi dederi verilmigtir. Degerleme konusuy taginmaz dzerinde
proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dedierlemesi yapiimarmistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmigoir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dedgeri analizi

Tasinmazin Ozerinde tanmsal faaliyet yapiimas: en verimli ve en iy kullamm sekii
oldufu distnilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRiILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yontemieri i’le_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Degerleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Degderleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir ybntemin dodruluduna ve gilvenilirliine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligim deferlemesi icin birden fazla deflereme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yontemin
dogruluguna ve glvenilididine ylksek seviyede Mimat duyuldudundan birden
fazla yontem kulianiimamishr.

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

Asagar] husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

=

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goris

Dederleme konusy taginmaz Ozerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faalivet bulunmamaktadir.

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

Dejereme konusu tasinmaz UOzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iligkin
Herhangi Bir Sirlama Olup Olmadidi Hakkanda Bilgi® bashd albinda yer
variimistir,

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dedgerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi
degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa _'Feya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifll tasinmaz, gayrimenkul yatimm ortakh§ portfoydne
alimindan itibaren bes yillik slire gegcmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smmirlama Olup Olmadigs
Haklanda Bilgi

Dederleme konusu dst hakkl veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigt Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun TIT-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnina
Iligkin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
grazilerin portfive alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin (c) bendine gore
gayrimenkul yabinm ortakhklan porifiylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve @nemli Siclde etkileyecek nitelikte
herhangl bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikramn (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakikiari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan varhiklara ve haklara yatinm yapamazlar.

GY(Q teblifi dikkate ahnarak gayrimenkuller incelendidinde, taginmazin

gayrimenkul yatinm ortakli§i portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadig
dederlendirilmistir,
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8. SONUG

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deferleme uwzmammn raporda belirttigi tdm analiz, calisma ve hususiara
kablnyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuat hiikiimlerine gtre hazirlanmistr,
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuah gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
partféyiinde “Arazi” bashé albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
giris ve kanaatindeviz.
KOV orantar gincel mevzuat dojrultusunda kullanilmgtir.
Bu sayfa, bu dedjerleme raporunun aynimar parcas clup bafimsiz kullanilamaz.

+ PRapor kepyslanmin kullammlan halinde ortaya gkabilecek sonuglardan girketimiz
sorumliu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmag igin takdir edilen nihai dederler agadeidaki gibidir:

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

Rapor tarinine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri. '

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

54.775.000,00 TL 60.252.500,00 TL

' RAPORU HAZIRLAYANLAR =it
"::E::En?ué%'u@' 1 KONTROL _ ' SORUMLU DEG; Eﬁ?ﬂ'ﬁ UZMANI |
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