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FENGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIR Al

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisaminin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvapilmarmsgtr.,

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir, MUlkiyet ve resmi tarumiar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamiar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsaylmsgtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismas
yapmistir. Aksi belirtiimedikge biiyUklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dodru oldugu
ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Bagka hichir amacla
gdvenilir referans olarak kullamlmamalidir,

Aksi acik olarak belirtiimedidi sirece hicbir olas yer alti zenginligi dikkate
alinmarmusgtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sidrecine yardima olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sired
giz onine alinarak yapilmistir. Projeksiyoniar dejerleme uzmaninin kesin olarak
tahmin edemeyecedl dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin degisken
sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri géz dndne alinmamig
sadece gayrimenkulin kendisi gz onlne alinmigtir.

Firmarmizi milk (zerinde wveya vakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlifia zararl maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapiirken dederin digmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadi§ Sngdrillir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, migteri istiyorsa
bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman cahigtirabilir.

Konu midlk ile ilgili dederleme uzmamimin zemin kirliligi etidi ¢aligmas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenie gérildifid kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadigh kabul edilmistir.
Calismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadig kabul
edilmistir.
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FFEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Aty

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapimamistir. Ancak, vyerinde vyapillan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki
olmadifi varsayilarak degerleme gahgmas: yapiimistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunuian bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler gergevesinde dodjrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirlilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
vlusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecede ddéniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikanmiz
vewa on yargimie bulunmamaktadir,

4. Bu gorevie ilgili elarak verdigimiz hizmet ve aldijimiz iicret, miisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yone wveya onceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullanimiyla dofrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir,

6. Raporlama asamasinda gtrev alanlar mesieki editim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dedereme calismasinda girev
alanlann dederlemesi vapilan milkin yeri ve Lird konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda meskeki
bir yardimda bulunmamigtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazifanmasi sirasinda gerekli tim &zen gbsterlimis olmakla
birlikte Deferleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarn
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhfindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederlerne sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin vazl izni olmadan cogaltlamaz ve Uglined kisilers
verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

260122025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-061

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari
Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

Degerleme Uzmani : Aysal ERBOGA {SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adir Soyadi
'-':]'I-‘.I{EE Fatih AKYURT (5PK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:
05.12.2025 f ASCEGYO-07

f. Raporun, Tebligin 1 inci Hadgesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasas Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin iking fikras: kapsaminda hazidanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin son G yil icinde firmamizca yapilmig degerleme
bilgiler agadidaki gibidir.

I Rapor No Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-054 | 07.11.2022 |
 2023/ASCEGY0-061 26.12.2023 I
: 2024/ASCEGY0-056 25.07.2024 |
| 2024/ASCEGYO-113 27.12.2024
"2025/ASCEGYD-004 |  27.03.2025 |
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul .Deﬁe.rleme AS.
|
| ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
) 11 | Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: ' Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06
[ Web: www.zeugmadegerleme, com
Mall : infoibreugmadegerlemme. com.tr

KURULUS TARIHE | 03.05.2010

| SERMAYESI 1.100.000 TL

'MERSiSNO | 0598071641300019

FAALIYET KONUSU i Yardridkteki mevzual cercav esinde her i resmi, dzel, gergek I

| we thzel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belidi bir |
| tarihteki muhtemel dedererinin badumsiz ve larafsiz olarak
takdiri, bu dederler etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa |
ve cevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
| kabul g@rmils degerleme standartlan ve esaslan gergevesinde |
dederieme raporlann hazirlamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas
| Kurclunun 17022001 Larihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek |
| Sirketler Lle Bu Sirketlerin Kurulca Usteye Alinmalanina Iiskin
. Esaslar Hakkinda Teblig" ¢cercevesinde, gayrimenkul dejerleme
i hizmeti vermek Uzere konunun gérisildigd Kurul Karar
Organi'nin 16.02.2012 tarih va 7 sayil toplantisinda uyarnnca
| Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye almnmugtir. Aynca
| Bankaciik Dizenleme wve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih wa SEEE sayvil Karar ile Sirketimize "Bankalara Dederleme
| [ Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri
Hakkinda Ydnetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara
| Y@netmelijin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
| gayrimenkul projesi veyva gavrimenkule badh hak ve faydalann
| dederlemesi™ hizmeti verme veikisi verilmisgtir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,

Sariglllak Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvan Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye pivasas mevzuab geredince, degerleme raporlannda
bulunmas! gereken asgari hususlar cercevesinde uygun kat karsihdl oranin
belirlenmesidir. Miisteri tarafindan getirilen lasitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsami

isin kapsam, Gaziantep ili, Sehitkamil ilgest, Givenevier Mahallesi 2400 ada 8
parselde kayvith “Arsa” vasifli tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. 56z
konusu dedgerleme calismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan vapilarak vasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak
pivasa dederi aragtinlip tespit edilmisgtir, Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden
unsuriar mevecut piyasa kosullan icinde degeriendiriimis ve degere nasil ulagildigl
halkkinda bilgi verilmistir.
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LZEUVCMA CAYRIMEMKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK Ak

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamwm, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamim

Dederdeme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Givenevier Mahallesi
simirlar icerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batisindadir. Bélge ilin modern
olarak tabir edilen yeni binalanmin toplandi§i muhittir. Bélgede kuzey-gliney
ekseninde uzanan Dr.Asim Gizelbey Caddesi en dnemli ulasim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yapilasmalar toplanmistir.

Alt yapl calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydalamm imkam
tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tasima aracianndan {(dolmug ve
belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

Taginmazin konumunu gésteren uydu gbrintlisi agagidaki gibidir:

2025 /ASCEGYD-061
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ZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

Il Gaziantep

ice | Sehitkamil _
'Mahalle - | GOvenevler '
Ada 2400 - B
Parsel 8

| Yiizdlciimii (m?) 506,92

Nitelik Arsa o
‘Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. |
| Pay _ N - -5 |
Payda -

Pay oram  100%

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

! Belge Adi i.nc:eiendiﬁi Kurum ' Belge Tarihi | Belge Sayisi

| Mimari Proje TKGM Portali i ]
flk Yapi Ruhsats Sehitkamil Belediyesi 27.10.2022 593 |

. |

Son Yap Ruhsati Sehitkamil Beledivesi | 07.10.2025 | 459 |

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

| ¥ 2400-8 Parsel

e ;I S |
Rehinler BolGmi Kayit Bulunmamaktadir. '
i Serhler Bolimi ' }an,.rut Bulunmamaktadir. ] f
Beyanlar Balami Kayit Bulunmamaktadir. l
| freifaklar Bolimil | Kayit Bulunmamaktadir.

I Muhdesat B&IGmid | Ké-yrlt Bulunmamaktadir.

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazlann
devrediimesine iliskin herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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LEUGMA G AT RIDMENRUL INRGERLEME ve DANESMANLIR Ak,

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim i;lemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
«  Satis gormemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgilar

Schitkkamil Belediyvesinde yapilan arastirmaya gore ; 2400-8 parsel Ayrik Nizam 2
Kat konut imarhdir. Yapilagma sartlan Taks:0,25 , Kaks:0,50 , On Bahce Cekme
Mesafesi : 5 metre , Yan bahce Cekme Mesafesi 15 Metre , Arka Bahce Cekme
Mesafesi : H/2 seklindedir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Acikilamalar

Tasinmaz hali hazirda bos arsa olup Uzerinde ruhsat alinmis yapl yapilacaktr.
Gayrimenkul igin alinmis durdurma kararn, yikm karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihidi Insaat Sozlesmeleri Ve
Hasilat Paylasimi So6zlesmeler Vb.) Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin ;

Gaziantep 5. Noterlifince 28.03.2025 Tarih ve 04668 yevmiye ile tescil edilmis
KAT KARSILIGI sazlesmeleri mewvcuttur.

Sozlesmelere gire arsa sahibinin pay! %55 'dir

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamm izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
fzinlerin Alimip Ainmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Defereme konusu tasnmazlardan 2400 Ada B8 MNolu Parsel icin Sehitkamil
belediyesince diizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 393 sayih INSAAT RUHSATI ve

07.10.2025 Tarih ve 469 sayih Isim Dedigiklidi INSAAT RUHSATI mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapr Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

MBLUT YAPI DENETIM LTD.STI.
Pancarll Mh. Marasel Fevzi Cakmak Bulvan Ers Apt. No:97A
Sehitkamil / Gaziantep
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederieme Yapiliyorsa, Projeye
Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin Tamamen
Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecedgine
Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan parsel igin mevcut yapilagmaya uygun olarak planlanan
proje baz alinarak hesaplama yapimistir. Farkh bir projenin uygulanmas
durumunda degerde farlilik gisterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi

Parsel dzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan Veriler
1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28' ve 33° 01' dogu boylamlar ile 36° 38' ve 372 32" kuzey enlemleri
arasinda vyer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve Hatay;
kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda Adiyaman;
glineyhansinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km*'lik alamyla Tirkive toprakiarinin
yaklasik olarak %1'lik bolomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: GUneydodu Toroslann uzantisi olan Sul’daglan’nln bulunduduy lide;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin onemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uzum
badlan pamuk ve bufiday tarlalan ile kaphdir. [lin daghk kesimierinde kismen ¢am,
kiknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki &rtiisa gérilmektedir. 1l ddhilindeki
ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban drdedi, yaban kazi, ¢il, kinal baykus,
glivercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi ve bildircin
girlimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,

Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorilir.

ilgeleri: Araban, Islahive, Karkamus, Nizip, Oguzeli, Nurdad:, Sahinbey, Sehitkamil,
Yawvuzeli"dir.

Tirkiye'nin altinci, Goneydogu Anadolu Bélgesi‘nin ise en boylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bityliksehir statisiyle metropol bir kenttir.

2025 /ASCEGYQ-061
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ak

Anadolu'nun ik yerlegim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Boigesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her doneminde onemini korumustur. Farkl uygarhklarnn,
kaltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilylik Iskender, Selevkoslar I{rali|1§| Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tamimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma gzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gdstergesidir,

Gindmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DOldk ve Kale ile iliskilidir.
DilGk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklaninda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didgim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
DuUlik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda

yogunlasmisgtr,

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyl dodal kava, glineyi ise hdyilk olan bir
tepe (zerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Tustinianos
dineminde gindmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanhlar
doneminde g¢esiti onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle wvarlidim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi goriimektedir. Antep
1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulann eline gecmis, Sultan
Mesud'un &l0md Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin Zengi tarafindan
alinmigtir. Bunun Ozerine Selcuklu tahtina gecen II. Kilicarslan, 1157'de Antep'i
kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'nl gecerek Antep’e
girmigtir, 1218'de Selgulklu Sultam 1. Izzetlin Keykavusun ordusu Antep’i tekrar
almistir. 1271 yihnda, Meogollarin Kuzey Suriye seferleri sirasinda Antep isgal
edilmistir. Memluk Sultarm Baybarsin 1277 de Mogdollar'a karg dizenledigi Anadolu
seferi sirasinda Antep, Memiluklu hakimiyetine girmistir. 1390 wilinda
Dulkadiregullan ordusu Antep's gelmis, sehri yadmalamis fakat kusatamarsgtir.
Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan ahnrmg, sehir biyik Slglide
yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu sidlalesinden Kara Yusuf'un ve
Dulkadirodlulan'min  yinetimi  altina girmistir. 1522 wyilina kadar bdlgede
egemenlidini sirdUrmistir. 1480 wilinda Alauddevie Bozkurt Bey'in baga
gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasmd_al-:i ilizkiler gelismis,
Antep istikrarh bir dénem vasamustir, Yavuz Sultan Selim’in Iran seferi sirasinda
Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz Sultan Selim,
Caldiran Sefer sonunda savas agmis ve Alauddevle didirtlmistir. Kansikhktan
yararlanan Memlukiar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan Selim‘in Mercidabik
v Ridaniye zaferierinden sonra 1516'te Antep, Osmanh yonetimi albina girmisgtir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmig, halk Qsmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah iginde
yasamisbr. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu durum
Antep’l sosyal, ekonomik we fticari yinlerden gelismesini saglamighir.
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1.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1519°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmugtur, Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kargl kadim, erkedi, bly0gd, kicidi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1521'de “Gazi" unvamm almistir. 25 Aralik 1921 wilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhburiyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Buglin tarihi, kiltlirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagl, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant yollan
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

lige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit edilen
"Mehmet Kamil® den almaktadir.

Guneydogu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik {2015) bir
alam kapsar. GUnheydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri gorGlur. Kiglar so§uk ve yadish, yaziar ise sicak ve
kurak geger. llgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Mizip, gineydodusunda Qduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi ilgesi
bulunmaktadir.

Baslica yikseitiler; Sofdadl (1496 m), Dildkbaba {1250 m), Gireniz {1069 m) ve
Sam Dadlar'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en éinemlisi Alleben Deresi'dir,

2015 Yih adrese dayal nifus tespit sonuglanna gire ilcemizin toplam nifusu
F726.831 dir. Sehitkamil Belediyvesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
stmrlanrmiz igerisinde 17 Sadiik Ocadi ile 1 ana gocuk sadlidi merkezl faalivet
gistermektedir. Bu ocaklarimiza bagh sadhk evlerinin sayisi ise 25'ir.

Avrica ilge simirlan igerisinde 3 ozel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilkdgretim akulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 4gretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anaokulu, 5 &zel ilkddretim okulu lle 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 agrencisi olup, 255 8gretmen gérev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifl) Tik6dretim Okullaninda editim ve 8gretim
yaplimalktadir.

flcenin okur - yvazar oram % 97'dir.
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Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasgit Shricl Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanhigina bagh 1 Arkeocloji Mizesi ile 1 Halk Kiitiiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,

Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2025
Turkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild:.

Tarkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin aym ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla cldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Renut satip, Kkdim 2035
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin aym donemine gbre
13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.
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Komart satig saye. Kagim 2023

Kaswmn Ocak-Katien

2025 e HAET 7025 e
] 31
Saby pekline gore toplam satrg 141 100 152074 18 1434 133 1265 338 13,3

ot sang g L 21 B 4 2R} 218 135 Fok
DHger sates 19 BC1 131200 i TI2E&Ta 1130105 &5
Saby durumsna gine toplam sakig 147 103 1531 014 T.5 1434133 1 263 38 13,3
k =l 3al 4F 538 =i -5LL L84 03g 407 332 &9
kirsci ef sahs G 511 103 Tal =25 = CET BEST E5& L |

Ipotekli konut satislar 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satislann pay! %15, 2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gercekiesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayn
dénemine gdre %53,5 oramnda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Dider satis tlrleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan iginde diger satiglarin pay %84,8 olarak gergeklesgti. Ocak-Kasim
ddneminde gerceklesen diger konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
dinemine gdre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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Sang gekline gire korut axttp, Kamim 2025
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Ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 6nceki yilin
ayni ayina gare %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut

satiglari iginde ilk el konut satiginin payl %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayma gdre %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglari icinde ikinci el konut satisinin payr %670 oldu. lkinci el konut
satiglar Ocak-Kasim déneminde Ise bir Gnceki yilin ayni ddnemine gére
%15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.

2025 fASCEGYD-061

18

N



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satg pekline gare konut sateg Kauem 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satis gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gore %%9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay! % 1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazia oldudu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabhanodara yapilan konut satep, Kasim 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yihn
ayni donemine gre %11,1 oraninda azalaralk 18 bin 993 oldu.
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FELGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME vw DANISMAMNMLIK A%,

Ulke uyruklarnina gdre en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarna yamldi.

Kasim ayinda Glke uyruklanna gdre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yvapildi.

Uyruidlara gore am pok konat abg yapidan 10 Glke, Kagim 3025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artt, ayhk %0,98 artt.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir Gnceki aya gdre %0,98
artti, bir dnceki yihn aym ayina gbre %22,57 artti. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi % 1,18 artti, iscilik endeksi 90,59 artt. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi % 18,68 arth, iscilik endeksi
9o30,49 arth.
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LEVGHA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

ingaat maliyet endaksi yilhk degisim orami[3%), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi wilhk %22,29 artti, aylik 90,95 artti.

Bina ingaatt maliyet endeksi, bir Gnceki aya gore %0,95 artti, bir Snceki
yilin ayni ayina gire %22,29 arth. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
% 1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir Gnceki yilin ayru ayina
gore malzeme endeksi %18,42 artti, iscilik endeksi 9%29,94 artt.

Bina insaat maliyet endeksl yvillik degisim orani(3), Ekim 2025

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik %23,48 arth, ayhk
%1,05 arth.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME se DANISMANLIK A5

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,05
artti, bir oncekl yilin aynt ayina gbre %23,48 artti. Bir dnceki aya gire
malzeme endeksi %1,20 arttl, isgilik endeksi %0,73 arthti. Ayrica bir énceki
yilin ayn! ayina gdre malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi

9% 32,46 arth.

Bina dis yapalar icin insast maliyet endek=l yillk degizim oram{3%), Ekim 2025

inzaat mallyet endeks] yilhk dedisim oranlan(®), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUT IMGERLEME ve DANISMANLIK A5,

irq.ua't maE'_rﬂ: andaksi l'_rll.ll: dngig.im oranfari{i), Bim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yvilhik %35,4 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 artb.

Toplam cironun alt detaylarina bakiidifinda; 2025 yill Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrll ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret clro endeksi %27,6 arthi, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Teglem dra yilik dedigim orans{}, Eldm 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Cira andekiier yodlik degigim cranlan(¥], fxim 2023
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Taplam ciro ayhk 20,6 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda cirg endeksi

(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildi§inda; 2025 vih Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrl cirg endeksi %0,8 artt, insaat cire endeksi % 1,4 arth,

ticaret ciro endeksi %0,4 azald:, hizmet ciro endeksi %:3,8 artti.

Toplam clro ayhik dagiglm orans(i), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Chro.endeleslen oyl degision orantan (3], Bkim 2025

fepkim une R
B C - Ganaea e 0E
I - Facdereibdk e faneakog GLl - ]
i [makat . DE
A T— —
G Vicand 42
M Hizmt e
H o= Usrtirmay y» cepoiamis T N ey g T
| bl st TS <"
2 By we deigine -
i - Eayrimncizu T TR b
B - Welskl RlHimosl v malecik . o1
N =i e deaikk = = =, ceU R
-1 ¥ n

4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsati verilen binalarnn ylzdicimid %4.2,6 arth.

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 wili II1. geyreginde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yizéicim %42,6 arthl.

Yep uhsan verilen binalarm daite =ayis ve yozdigima, 1. Cayrak 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

YEpr rubsan idatislikberi, 2023-2025

Tl Wik Yl

il CaTel Hireh Saps degisim (%) Ciire sans) defisim (%) Yizdlgm (m”} degigim %]
202% 155 27T g,y E34 BED 282 197 427 535 16,7
| 25831 a8 134 0R3 -35 0813 B34 4.5
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2024 143204 .8 Bhd OBH JT 180 96T 549 A7
i il L] 7tz 207 147 hag £4 07T 453 4728

Il 2T 641 -191 153 662 -2ad 33 80T 816 2568

I 34301 -131 183 TIT -18.4 IF126479 -20,0

L) 24349 -10.0 Fd bad -14.3 G346 351 2.5

225 | 28 321 12,0 165 454 -1H 35202 164 0.0
i 41574 504 302 482 i3 S0 024 543 i 7

] 41 846 22.3 262 BES 54.0 35TTR A2 426

Toplam yilizélgiimin %738,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 wih II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam ylzdlcimdn, %78,0%
belediyeler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.

Yap ruhsan varlen yaralglimde heledhye we digier yetkili darelenin paylan (%), Bl Ceyrek 2025

En yliksek yizdlcim payl %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili II1. ceyredinde yap) ruhsati verilen binalann kullanma amacina
gbre en yuksek yizdlglim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A

Yaps nahgan verilen binalann kuflz2nmea amaglanma gére wilzislciimi gaylan, L Ceyrek 2025

Grofikteki rakamlar, yuvarlamadan dalay toplarm: vemeysiir

= g ve daha tazia dasel binedar
Sanayl binatan ve epolar

= B dawol Dircsiss

= CFE 1&yen bmatan
Kamu ejimnce. efbm hastans waya
bairm kurulustan Enalan
Topdss) ve perakeride bozet Snatam

« hamet amack cimayan afer hinalar
Ciad v tenadai

= Haflr a1k famet yedan

= Tialik v iletsam binata

Yam kullanma izin belgesi verilen binalann ylzolglimi %22,8 arth.

Bir dnceki yiln ayri ceyredine gore, 2025 yili I11. ceyredinde yvap
kullanma izin belgesi verilen hina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzdicim

Y% 22,8 arth.

Yapt kullanma irin balgesi verilen binalarin daire saymi we yurolgumuo, Bl Ceyrel 2005
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Yap kullanma izin belgesi istamstkiei, 2023-2025%

Yillik il Yillik
¥il . Cejrak Bimi mans dafisim (58] [ialra sa0ss uEﬁ_ljw:h"i@] YizEaim (m™) tedizem {%)
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1] 235732 5.5 1565 AET 228 33 264 278 228

Toplam yizdlgimin 9%79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 wili III. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen toplam
yuzdlcimin, %79,4'0 belediveler, %20,6's1 ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yop kullonma Izin belges! verlien yozticimde bedediye ve difjer yetkili idarelerin paykan (%), I Ceyrek 2005

1 | u | n | n | W | 1}

W | OES

whichpdge  w D

En yiiksek yizdigim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

2025 yil I11. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek ylzdiclm payina 21,5 milyon m2 ile iki
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME se IPANISMANLIK A5,

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

Yam kullanma lzin belges! verllen binplann kullanma amacma gore yozdicimo paylan, L Geyrek 2025
u il ve daha fata daked Binala

Sarayi binalan va &peial
w Gdls {gyert) binalam
= Mer dairal binalar

Kamu efjlence egtim hastane weva
hakem loznukuesian Binalan

Topsan e parakands tcamt binalan

= Hasmd anadh clmay an didgen Bralar
Dl v ik

w10
B Tral v idatigae basalar

) E_‘
Halin gk darrsst yarsrl

(zraficteii racamdar yuvarlamadan dolay toplasme vermeysnilic

Takvim etkilerinden anndinlmis yapi ruhsat toplam ylzdlcimi 240,9
artti.

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir 6nceki yilin ayni geyredine
gore, 2025 yih III. geyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve ylzdlclim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinirmgs serilerde ise, bir dneeki ceyrede
gore, 2025 yil II1. ceyreginde yapi ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayls %7,2 ve ylzilclim %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden arnndinimis yvapi kullanma izin belgesi toplam
vUzolgcimi %20,4 artt.

Takvim etkilerinden arindiriimig serilerde, bir dnceki yilin aym geyredine
gore, 2025 yili I11. geyreginde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
9%4,3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlclim %204 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiniimis serilerde ise, bir onceki geyrede
gbre, 2025 wvili I11. ceyreginde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azaldi ve yizdlglim %3,7 artt.
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FEVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktdrier

Imar plan icerisinde olmalan
Tercih edilen alanda olmalan

ODiumsuzr Faktorier
Bolgede cok sayida satilik arsa olmasi
Firsatlar

Alim firsati sunulan bdlgede dogabilecek deger artis bekientisi

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanmi olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gire projelendirilmig olup; ingaat faaliyetier
baslamistir. Insaat henidz zemin iyilestirme asamasindadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaats Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylkirn Durumlara Iliskin Bilgiler

Heniliz yapilann imalatl bagslamamis olup insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata avkin durumlar bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde insaa edilen yapilara ait ingaat ruhsatlan
giincel olup; halihazirda herhangi bir dedisiklik sz konusu degildir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itihzu_rlvlf'_r Hangi Amacla
Kullamildign, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel mevcut imar iznine gdre projelendirilmis olup ; ingaat faaliyetier
baglarmistir. Imar izni geredi MESKEN amach kullamlacak yapilar inga edilmektedir.
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FEUGMA GATRIMENKLUL DEGERLEME ve TIANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gdrillmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varidin veya buna dnemii élgclide benrerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem giirmesi, ve/veya

{(c) onemli Olclide benzer wvarliklar ile ilgii sk yaplan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birikte, séz konusu
Kriterlerin  karsilanamadiy  asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadine ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gfisterge nitelljindeki dedleri pekistirmek amacyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(&) dederleme konusu varliga veya buna dnemli Blgide benzer varhikiara iliskin
islemlerin, pazardaki ovnaklhk ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu wvarhidin veya buna &nemli élgide benzerlik tasiyan
varlikiann aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) parzar islemlering iliskin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, karsiastinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikla dnemli vefveya anlamb farkhiikiannin,
dolayisiyla da sibjektif duzeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d} gincel islemlere yonelik bilgilerin gUvenilir clmamasi (Grnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muwvazaal, zorunly satig iceren islemler vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gbrebilecegi fiyat olmasi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren igslemlere iligkin bir karibn genelde bulunamayacait
anlamina gelir. Pazar yaklasimimn  kullanilmadidl durumiarda dahi, dider
yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamimi gerekli
gorilmektedir (Srnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme digltleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varh@in bpatip veya Gnemli Giglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederiemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar jle
deferleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann kargilastirmal bir analizini yapmas: gerckir. Bu kargilastirmal analize
dayah duzeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul
olmas1 ve degeriemeyi gergeklegtirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa wvasfinda oldudundan dederleme
calismasinda pazar yaklagimi kullamimigtr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynad

I | Satrza
Hissest f | Sunulan |
Met Satiza Birim ' |
Emsal | YUzSKOmD | Parsel | Imar | Yapilagma | Sunulan Deder
Mo (m) {mty Fonks. | Sartian | Dedieri (TL} | (TL/m?) | Tigilisi i tretigim [
Frsad 1 560,00 S6000  Koowl A-2 1400000000 | 25.000,00 | Mossnks Emiak | D (544} 719 01 71 |
Emsal 2 | 471,00 47100 (Hpnut (A7 11.950.000,00  25.456,46  Cokay Erlak 0 (538} 545 31 60
E | | |
Ereal 315000 Sra00  CKoout | A-Z | 14.1B0.000,00 | 25.270,5L | Sahibinden | O (530} 228 30 06 |
Frresad £ | 503,00 Q300 Wooul  A-F 122S0.000,00 3435368 Al Erlick Emlak | B (538 070 47 35

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
citkartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gdsteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Ems | vizély | Sabisa Gergek | Ce | Ala | Konu | Zam | Ya | Serefl | Pazar | Manz | Dig | Ddzeltil

al umil Sunulan ci Birim | ph n m . anD. | m ye D Ik D ara D, | &r mig

Mo | [m7) Dager [TL) | Dader | @ D. ¥a D. Birlm
{TL/m . ] Deder
) D.

Ems | SE000 | 14.000.0D0D4 Zh.man L1k ] 1% 20 | P I [ % -3% % [ 29,25l

al 1

Ems | 47100 [11.900.000 [25456 [ 0% |O0% [20% | 0% | 0% (0% [ -3% | 0% % | 29,784

al | | [ [

L I - : L e - -

Frns 573,00 14.480.000 : Zh.ET1 0% 0% | 206 O5 s a4 -35% L e 29 565

all |

Eme | SUS0n | 1LIS0000 | Zagst | O | 0% | Z0% | o% | 0% | 0% | -3% | 0% 0% | 28454

ElE |

Orialama Birim Deger (TL/m*) = : S 20.274

Emsallerin tamaminda pazarlik pay (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmaz ana cadde Gzerinde clmas: sebebiyle serefiye ve
manzara avantaj mewcuttur.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagirm ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamamimin Pazar degeri:

= : . | _
Ada Parsel Arsa Alami | T;tkd" Edilen Arsia = ori
£ rim Dedear {TLE]QE
| (TL/m?)
| , - 5

i 2400 8 | 506,92 29.250,00 14.825.000
' | . -

| ! - TOPLAM 14.825.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s8z konusy olmadikca, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhd elde etme
malivetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gbsterge nitelijindeki degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin
cari ikame maliyetinin veya veniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
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bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tom vipranma payianmin disidlmesi
suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektadir,

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima nemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli garilmektedir:

{a) kabhmalann dedereme konusu varhikla dnemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhdi yasal ksitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi wve wvarligin,
katiimailanin degerleme konusu varhigr bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir
prim ddemeye razi olmak durumunda kalmavacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varhdin dogrudan gelir yaratmamas! ve varligin kendine dzgl niteliginin gelir
yvaklasimir veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullarmlan deder esasinin temel olarak ikame dederi &rnedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklasiminin uygulanmast ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birikte, stz
konusu kriterlerin karsilanamadig) agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi
uygulanabllir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh agirhik verilebilir. Maliyet
yaklasimimin  asafidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, degderlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimiann uygulamip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile beliflenen gésterge niteligindeki dederl pekistirmek amaciyla
afiriklandinhip agirhiklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) katthmacilarin aym faydaya sahip bir varh@ yeniden olusturmay dogindakleri,
ancak varhgim yeniden olusturulmasimin 6ndnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli vefveya anlamhb bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yakiasimumin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamilmas: (Grnegdin, malivet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isietmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginm
teyit edilmesi amaciyla kullamimas:), ve/veya

(¢) wvarhfin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimusg olmasr.

Kismen tamamilanmus bir varhgin degerl genellikle, varhigin olusturulmasinda gecen
siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu malivetierin degere katky yapip
yvapmadifini) ve kathmalann, varidin, tamamiandifindaki dederinden varhd
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kdr ve riske gbre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazda ASCE GYO arsa sahibi konumundadir ve ingaat
malivetlerin miteahhit tarafindan yiklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklagimi
kullaniimanrgtir.
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2. Arsa deferinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, yapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklagimi kullaniimamistir.

3. Yap1 maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamimamistr.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonug
Malivet yaklasimu kullamimamistr.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecektek] nakit akiglannin tek bir
cari defere dondgtirilmesi ile belirflenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin
degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarruflanimin buglink(l dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dremli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhifin gelir varatma kabiliyetinin katilhimcinin gdzlyle dederi etkileyen ok
gnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamih agqirhik verilmesi gerekli gordlmelkde birikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadig) asagidaki ilave durumiarda, gelir yaklagim uygulanabilir
ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirhk wverilebilir. Gelir yaklagiminn
asafgidaki durumiarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi gerceklestirenin dider
yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amacyla agirhklandirlip
agiriklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli goriimektedir:

{a) defierleme konusu varhdin gelir yaratma kabilivetinin katihmoimin goziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalmizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin danemli belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi (6medin,
kontrol gich bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir,
ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederieme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasimin planianmis olmas:.

Gelir yaklasimimin temelini, yatinmolann yatimmiarnndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli gbrilmesi teskil eder.

Dederleme konusu taginmaz igin insaat ruhsat mevcuttur. Bu sebeple gelir
yvaklagim kullanilmigtir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Arsa konut imanna sahiptir. Taginmaza iliskin Gaziantep 5. Moteriigince
28.03.2025 Tarih ve 04668 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
stzlesmeleri mevouttur. Mevcut séizlesme ve vap ruhsatl dikkate alinarak arsa
uzerinden gelistirilmesi planlanan projeye iliskin nakit akisi éngdrilmistir,

Projeye iligkin ingaat alar ve sabis alam projeksiyonian asadida yer aldifi sekilde
hesaplanmistir.

A Brit Arsa Alam (M2} 504
B Terk Alan (M2} 1]
< Met Arsa Alam (M2 S04
] Emsal / KAKS LI P
£ Ermesale Esas Alan (m2) L
F Ermisal Harici Satilabilir Alan Oram 80%
a Emsal Harici Saliabilic Alan (m2) 202
s Toplam Satilabilir Alan 454

Stzlesmelere gore arsa sahibinin pay! %55'dir. Bu sebeple degeriemede asagida
yer alan paylasim oram alinmistir.

PAYLASIM BILGILERI
& Arsa Pav Oram (%) 55%
b Yikienici Pay: Oram (%) 455

Konut satis fiyab tahmininde emsallerden faydalanilmistir. Asagidaki tabloda yer
verildigi Uzere emsal fivatlan uyumlastinldifinda baglangic konut satis birim fiyat
61.414 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.
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" SATILIK KONUT
I Emsal | Beyan | Gozieml | Niteligi Satiza | satisa Tigitisi Tietisim

Mo Edilan anan Sunulan | Sunulan
Alan Alan peder (TL) Birim

{m2}) {m*) |  Dederi

! (TL/m2)

Emmsal 1 | 210,00 | 185,00 | Mesken | 15.450.000,00 | 73.57L,43 | Takastan | 0 (535) 478 77 98
Emiak ;

E -2 | | |
Ernsal 2 | 230,00 | 16500 | Mesken | 16.000.000,00 | 6956527 | Remax | 0(545) 3390505 |
Emisal 3 | 270,00 | 210,00 | Mesken | 17.950.000,00 | 66.481,4% | AtenPrime | O (533] 491 27 27

| Emlak |
. it 3 E* - | |
Fmsal 4 | 270,00 | 210,00 | Mesken | 15.000.000.00 | 66.666,67 | CeoWorld | O (531) 304 90 44 |
Emiak |
_: + = a3 |
| by
| : : SATILIK KONUT B
iz s | | [
 Eagil | Birim | | | | | Dikzeltil
|E I |-nnii£|.| Satiga ' Deg Ceph  Alan Kon Zam Yam Ser |Paza Man | D Il‘l"l-lﬁ-
| Mo [Hm- | |Baritan [(fLfm |eD. |D. 2™ |27 |Yam  effy | rhik  zar Birim
(m?  Degeri (TL) |3, ! , . B |D eD. D aD. B g
) | || T

|Emsal L [ 185 |15.450.000 |83.514 |-5% |-5% |0% |0% i-m% ig% I.E% 0% 0% | 60,130

|Emsal 2 | 185 | 16.000.000 (86486  -5% -5% 0% 0% -10% 0% | 8% 0% |u% |-E|2.2'IEI |

Ersal 3 | 210 | 17.950.000 ' 85.476 !-5% |-5*:!'i:~ |I:I% O | % (0% | B% 0% |U% 51.543

ImeI-l | 210 | 18000000 (85714 | 5% | 5% (0% 0% -10% 0% 8% | O% low &1714 |

I Ortalama Birim Deger (TL/m3?) 61.414 I
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3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil
ayrintih aciklama ve gerekceler

iskonto orami=Risksiz Oran + Risk Prirni‘dir.

hesaplandigina

iliskin

Risksiz oran hesaplanirken Tirkiye'nin 10 wyillik devlet faizleri referans
alimmistir. Ocak-Aralik 2025 ddneminde devlet tahvill faiz ortalamasi
“d7 .38 seviyesindedir. Dolayisi ile risksiz oran %27,97 olarak dikkate

alinmmustir.

Kanymnak s Il

At aneesting. coindrares -

i fRurkey 10 wanr Bond vield RISIOrcal ¢otn

Sirket deferlemelerinde hisse senedi risk priminin %3 civannda oldudu

goriimektedir.

Sonug olarak iskonto Oram %27,97+%3="%30,97 olarak kabul edilmistir.
Proje gelistirme ve izinler icin gecebilecek sdreler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gkarak gelir getirmeye baslayacad ve satiglann tamamianmasinin beg
vila yayilacadn kabul edilmigtir. Satis fiyath arbis iz wilhk %30 olarak kabul

edilmistir.

4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug

Dederleme konusu arsanin dederi gelir yakiazimi ile 15.041.224,00 TL
{29.840,00 TL/m2) olarak hesaplanmigtir.

Arsa Alam {m3}
Satilabilir Alan {mZ)
Bugiinkl Satig Fivat
Arsa Sabibi Payl
Fivat Artrs %%
iskonto Oram

T‘Satla Hizi

Sanlan alan m2

Satrs Fivati (TL)

_Toplam Hasilat (milyon TL)

Arsa Sahibi Pavi {milven TL)

Iskonto Katsavilan

Arsa Sahibi NBD (milyon TL}

Arsa Dederi (TL)
Arsa Defen (TLfm2)

04
. 454
61.414
o
30%
30,97%
1 2 3 4 5 Toplam
[t SO0 S0% 0% 0% 100%
0 227 227 1] 0 454
70838 103.790 134927 175405 278.026
o 7d 31 o 0 P
" 13 17 o 0 30
1.31 1,72 245 2,94 3,85
a 8 7 ] 1] i5
15.041.224
29.840
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¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz ile benzer gayrimenkullerin mewvcut hali ile kiralanmadigi tespit
edilmistir.

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

Taginmaza iliskin Gaziantep 5. Noterlidince 28,03.2025 Tarih ve 04668 yevmiye
ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sGzlesmeleri mevouttur.

Sorlesmelere giire arsa sahibinin pay! %55 “dir..

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaza iliskin ingaat ruhsati alinmisbr ancak insaat faaliyetleri henidz yeni
baslamistir. Dolayisi ile ayn bir proje degeri hesaplanmamigtir.

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

Proje degeri analizi yapilmamistir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazin Uzerinde konut gelistiriimesinin en verimli ve en iyi kullanmm gekli
oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. AEIALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme  Yontemleri ile‘ Analiz  Sonucglarinin
Uyumlastirimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Degerieme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak dzere iki farkh yontem kullarmilmistir, Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rekamlar Uzerinden bugtnki degere
ulagiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan veriler blyik oranda éngdriye
dayanmaktadir. Gelir yonteminde kabul edilen sartlann degismesi durumunda
dederde dedigiklik olma riski yiksektir. Bu scbeple ile pazar yaklasimi
yonteminde arsa dederlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve daha
az yamltic oldudu kanaatine varlmas nedeni ile sonug bélimine arsa dederi
takdirinde pazar yaklasim yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasimn daha
uygun oldudu kanaatine vanlmigtir.

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg : 14.825.000 TL
Gelir yaklasimui ile ulasilan sonug : 15.041.224 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina rapordsa yer verilmigtir.

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

Deferleme konusu taginmazlar Gzerinde gelistirilen projenin mevzuat geredince
alinmas! gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksiz olarak Sehitkami Belediye'sinde
rmewvoutiur.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler fle ilgili
Goriis
Defierieme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gbruglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iiiskin
Herhangi Bir Simrdama Olup Olmadidl Hakkinda Bilgi" bashd altnda yer verilmigtir.
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d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederdeme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
degildir.

e. Degerieme Konusu Arsa _’y"eva Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz igin insaat ruhsati ahnmighr.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sitzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadids
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Gst hakkr veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Salkanca Olup
Olmadid Hakkinda Gérils

Sermaye Piyasas: Kurulunun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikrarnun () bendine gre
gayrimenkul yatinm ortakliklarn portfiylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve Gnemli Gighde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar
dahil edilebilir. Aynea anilan fikramn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm
ortakhklar herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

I1I-48.1 sayvil Gayrimenkul Yatrim Ortakliklanna Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak defjerlendirme vapildifinda taginmazin gayrimenkul yatnm ortakhd
portféyine alinmasinda bir sakinca bulunmadi§i kanaatine vanlmghir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmarmmn raporda belirtti§i tim analiz, calisma wve hususliara
katibiyorum.

+ Bu rapor ilgili Sermayea Pivasas: Mevruat hitkiimlerine gére hazirlanmistir.

= Taginmaz Zermaye Pivasasi Mevzuat cercevesinde gavrimenkul yvabimm ortakhs
portfdylinde "PROJE" bashd albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
goiris ve kanaatindeyiz.
KDV oranian gincel mevzuat dodrultusunda kullamimistr,
Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimar parcas! olup bagimsiz kullamlamaz.

= Rapor kopyalannin kullamimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumilu dedildir

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai deferler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S. Hissesi icin:

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV dederi.

KDV'siz Deferi KDVl Dederi { %10 )

14.825.000,00TL | 16.307.500,00TL

RAPORU HAZIRLAYAMLAR

LEME UZMANI

Lisans

Wi DEnEgTanhk

by RS R LEE
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