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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan wve siradan
dederleme calsamimin bilgisinin  dtesinde olacak konulan acklamak niyetiyle
vapiimanrmgtir.

Milk ile ilgili highir bilgide dedigiklik vapiimamgtir. Milkiyet ve resmi tanimilar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak glvenilir kabul edilifler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en wverimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile ver
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamuz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikge blylkidk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadid kabul edilmistir.

Kullamifan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina goérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir. Bagka hicbir
amacla guvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi ack olarak belirtilmedidi sidrece higbir olasi yer albh zenginligi dikkate
alinmamisgtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yardimao olmas: dolayiss
ile mevcut plyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci géz onune alinarak yapilmistir, Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan ctkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri gz oOniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dnine alinmigor.

Firmamizi miilk (zerinde wveya vakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecsk
tehlikeli veya saghda zararll maddeleri tespit etme yeterliliding sahip dedgildir.
Deder tahmini yapiirken degerin digmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadify ongérilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek ig¢in konu haklanda vetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmammn zemin kirilidi etGidd caligmasi yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle gorildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigr kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile llgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan wve remin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin cgevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemienmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigy varsayilarak degerleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda agsadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugjumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
ciusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glncel veya gelecelie déniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikanmiz
veya on yargimiz bulunmamakiadr.

4. Bu gdrevie ilgili clarak werdifimiz hizmet ve aldifimiz Ocret, mdsterinin amaci

lehine sonuglanacak bir vine veya dneeden saptanms sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederemenin tasarlanan kullanimiyia dogrudan ilgili sonraki
bir olayvin meydana gelmesine badl dedildir.

Degerlerme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gercaeklestirilmistir.

Raporiama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartianina sahiptir.

Bu raporun konusu olan midlk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda girew

alanlarnn dederlemesi vapilan mllkidn yeri ve tird konusunda daha dnceden

dengyimi bulunmakiadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslaki
bir vardimda bulunmarmistir.

"o ot

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim dzen gosteriimis olmakla
birlikte Deferleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarn
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM GETAI{LIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan g¢odaltlamaz ve Uglnci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26,12 2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-064

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmamn : Aysel ERBOGA (SPK Lisans Mo:401 179}

¢. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Na:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 / ASCEGY(O-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazirlanmugtir.

Q. Deiji-.rlgme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Taraflndi_!n
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin son de yil Iginde firmamzca yapilmig dederleme
bilgileri asatidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-025  07.11.2022

| 2023/ASCEGYD-032 26.12.2023
| 2024/ASCEGYD-027 25.07.2024
| 2024/ASCEGY0-084 27.12.2024
2024/ASCEGYO-003 27.03.2025
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5.
I . . -
| ADRESE : Cegirmicem Mah. Dr. Emin Kilckale Cad. No:20 Vakiflar !
. ALl | Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP |
 ILETISIM: ' Telefon:(0342)215 1205 |

| Faks:{0342)21512 06
| Web: www, zeugmadegerieme, com |
' Mall : Infoitzeugmadegerlerme, com,tr

KURULUS TARIHE | 03.05.2010

| SERMAYESH 1.100.000 TL

MERS1S NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSW | Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tiidi resmi, dzel, gercek
ve thzel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederierinin badimsiz ve tarafsiz olarak [

| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
gevre kogullanm analiz ederek, uluzal ve uluslararasi alanda [

| kabul gérmiis dejerleme standartian ve esaslan cercevosinde

L _ _| dederleme raporianm hazirdamak. |

IZINLER/YETKILERI  Feugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Plyasas)
Kurulu'nun 1770272001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Garete'de
Seariz: VIIL, Mo: 25ile vaymmlanan "Sermave Pivasas Mevzuat [

| Cergavesinde Gavrimenkul Dederleme Hizmetl Verecek Sirketler

[le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalannma Iliskin Esaslar |
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
vermek dzere konunun girisdldidd Kurul Karar Organi’aim
16.02.2012 tarih we 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye |
Pivasas Kurulunca Listeye alinmighr, Aynica Bankacihik
Dizenlermnea ve Denstleme Kuruln nun 05.0&6. 2014 tarih wve 5888
savil Karan ile Sirketimize "Bankalara Deferlerne Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda |
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmeligin

[ | 4. Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |

vaya gayrimenkule bagh hak ve faydalanin dejeremesi™ hizmeti

verme yetkisi verilmistir, |
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ZEVCMA CGAYRIMENMKUL DEGERLEME ve IANESMANLIK A%

b. Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangllidk Mahalles] Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasli mevZuati geregince, dederieme raporlannda
bulunmas: gereken asgari hususlar cercevesinde uygun kat karsihdi oramin
belirlenmesidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilcesi, Giuvenevier Mahallesi 4811 ada 5
parselde kawith “Arsa” vasifli tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. 5oz
konusu deferleme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaoyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak pivasa deder aragtinlip tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi veriimistir.
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LEUGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve DANISM AMLIK AS

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Givenevier Mahallesi
simiriar Icerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batisindadir. Bdlge ilin modern
olarak tabir edilen yenl binalarmn toplandidl muhittir. Bélgede kuzoy-giiney
ekseninde uzanan Dr.Asim Guzelbey Caddesi en @nemli ulasim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yvapilagmalar toplanmustir.

Alt yap caligmalan tamamlanmis clup belediye hizmetlerinden faydalamm imkén

tamdir. Ulasim gesitlilik gdstermekte olup: toplu tasima araglanndan (dolmus ve
beledive otoblslerinden) faydalanimaktadir.

Taginmazin konumunu gosteren uydu gériintiisil asagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir.

il Gaziantep

Tice _ Sehitkamil '
Mahalle _ Glvenevler

Ada 4811 g
Parsel 15

'Yiizélgiimiil (m?) 1.822,81 ]
Nitelik Arsa _ ) _ |
'Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,
' Pay 1 -

zzi's: s . ¥ == = ===
Pay oram | 100%

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

| Belge Adi | Incelendidi Kurum  Belge Tarihl | Belge Sayisi |
. Mimari Proje —Txam Portall ey

| ilk Yam Ruhsat: | Sehitkamil Belediyesi | 27.10.2022 554
"Son Yapi Ruhsati | Sehilkamil Belediyesi | 36.09.3025 | 443

b. Gayrimenkul 1Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

4811-5 Parsel

| Rehinler BolOmid Kayit Bulunmamaktadir.
|

| serhler BalGmi | Kayit Bulunmamaktadir.

e — [ =
| Beyaniar Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar Bldm{ | Kayit Bulunmamaktadir.

' Muhdesat 1 Kayit Bulunmamaktadir.
Ballimi

Taginmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazin devredilmesine
iligkin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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TEUGMA CAYRIMENKL L BEGCERLEME v DANISMANILIK AS

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uic Yillik Dénemde Gergekiesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil icerisinde :

» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
= 5Satis gdrmemistir,

G- Ez;]rrimenkuli.in Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

sehitkamil Belediyesinde yapilan aragtirmaya gére ; 4811-5 parsel Ayrik Nizam 2

Kat konut imarlidir. Yapilasma sartlan Taks:0,25 , Kaks:0,50 , On Bahce Cekme

Mesafesi : 5 metre , Yan bahge Cekme Mesafesi :5 Metre , Arka Bahce Cekme

Mesafesi : H/2 seklindedir.

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

Ruhsat alinmis ingaa sireci devam etmektedir. Gayrimenkul icin  alinmis
durdurma karan, yikim karar, riskli yapi tespiti vb, durumlar bulunmarnaktadir.

e. Gayrimenkule liskin Olarak Yapiimus Sizlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig Insaat
Stzlegsmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederlerne konusu tasinmaz igin ;

Gaziantep 5. Moterligince 28.03.2025 Tarih ve 04668 vyevmiye ile tescil ediimis
KAT KARSILIGI sbzlesmeleri mevouttur.

Sozlegmelere gire arsa sahibinin payr %55 “dir

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igcin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
IZinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlardan 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin Sehitkamil
belediyesince dizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 594 sayili INSAAT RUHSATI ve

26.09.2025 Tarih ve 443 sayih Isim Dedisikligi INSAAT RUHSATT mevcutt

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

MBLUT YAPI DENETIM LTD.STI.
Pancarlh Mh. Maragel Fevzi Cakmak Bulvan Ers Apt. No:97A
Sehitkamil [/ Gaziantep
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dedierlemesi yapilan 4811 Ada 5 Nolu Parsel icin mevcut yapilasmaya uygun
olarak planianan proje baz alnarak hesaplanmigtir. Farkh bir projenin
uygulanmas! durumunda dederde farlihk gosterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller {izerinde herhangi bir yapi bulunmadiindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanmilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28 ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde 3Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybantsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Torkiye
topraklanmin yaklasik olarak 91"k b&lumand kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzanDs: olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin énemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresl ise ilin 6nemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uzim
bajlan pamuk ve budday tarlalan ile kapldir. Iiin daghk kesimlerinde lkismen
cam, koknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki értisd gdrilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kazi, cil,
lunali baykus, gilvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirp!
ve bildircin gérilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla lag ve ilkbahar aylannda gorilir.

ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Oguzeli, Murdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Glneydogu Anadolu Bolgesimin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiitdrel zenginlikleri, tarini dokusu ve
buylikgehir statisiyle metropaol bir kenttir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL IMGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Meropotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yaprmiz ve tarihin her dineminde &nemini korumustur. Farkl uygarhiklann,
kaltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkoslar Krallifi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri gindmize
kadar tasimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarliklanin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumusgtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin cesitiiligl kentin
kiltdrel zenginliginin bir géstergesidir.

Gunlimuzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Diilik ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dildk, tarihin en eski caglanndan beri
kullarulan bir yol sebekesinin diOgom noktasinda yer almis, bélgedeki verlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sgehirlesme bu alanda
yodunlagmstir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hiyiik olan bir
tepe zerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gundmdizdeki halini alowgtir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar doneminde ¢esitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgm
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “"Hantap” olarak bahsedildifi goriilmektedir.
Antep 1151 wyihnda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gecmig, Sultan Mesud'un dlumd Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Ozerine Selgukiu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultam I, Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Megollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Mogollar'a
karsi diuzenledigi Anadolu seferi sirasinda  Antep, Memluklu  hakimiyvetine
girmigtir. 1390 yiiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamarmustr. Antep 1400 wvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmis, sehir biyik &lgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusulun ve Dulkadirodiulan'nin ybnetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bdlgede egemenlidini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa ge¢cmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir diinem yasamistr. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie dldirilmostir.
Kansikliktan yararlanan Memiukliar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yawvuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye :zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanh
yinetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye basglanmig, veni vapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamishr. Kent, 1818-1319'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
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durum Antep’l sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlarmistr.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana kars: kadim, erkedi, bUyGda, kigtgl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" umvanini almistir. 25 Aralk 1921 yihnda, dlgman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltGrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad), bes organize sanayi bblgesi, sehirleraras: ve ulusiararas: baglant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bolumd
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II Merkezinde
Schitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas! hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

llce "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken sehit
aedilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bélgesi'nin batsinda yer alan ilge 1.268 km®¥lik (2015) bir
alam kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gdralir. Kislar soduk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, glineydofusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica yikseltiler; Sofdaén (1496 m), Dulikbaba (1250 m), Gureniz (106% m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayal nifus tespit sonuglanna gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) wve 25 Aralk Deviet Hastanesidir (382 yatakli). Tice
simrlanmiz icerisinde 17 Sadhk Ocadl ile 1 ana gocuk saghgy merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklarimiza badh saghk evierinin sayis ise 23'ir.

Ayrica ilce simiran igerisinde 3 Gzel hastane, 25 &zel poliklinik, 113 eczane ile 5
tzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

flce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilk&gretim okulu, 3 dzel editim
ilkdgretim okulu, & genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile & Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu ckullanmiza devam eden égrenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 ddretmen girev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 orel
Anaokulu, 5 &zel ilkédretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 tijrencisi olup, 255 édretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifi Ilkégretim Okullannda editim ve
dgretim yapilmaktadir.
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Tigenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagsit Slrlicli Kursu ile 7 Ofrend Yurdu

bulunmaktadir. Kaltir Bdkanhglna badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KitiGphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gavrlmenkuf Piyvasasinin 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 satildi.

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yitlin ayni ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gercekiesti.

Konut satyi, Kazim 2025

Akt

20400
184 302
FRL G2
750 GO £41 980
Bl 3a
1 Do) oma
Sr | I
I
o sk } B S & & o b z" -
'| _1' "'\.- -
& + F' r'*’

A Ny,
xﬁ L~
=

] .n\..;:-_
-.‘-r-ia-"a.r-c..'.l.x-f_u"--_-:-'ﬂ_:r'

'\. -l__.

R .-t ‘ ..E"' a E i .::-. et :

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %13,3 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin aym dénemine gbre
%13,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.
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Ksrut aadeg sasi, Biim 2025
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2025 2024 ::'”":_; 2025 2004 :“j"::_:
Satr pekdine gira toplam sty 1d1 188 153 014 12 1434133 T 265 388 123
notall ety X1 ass 2140 -1L s 135203
Dufier sadn EEG bl T3 214 -1 S iR P 1 15017 Rz
Latg dusumuna gire toplam sty MU0 153014 TE 1434133  12653g% 113
Uk =l sabr 45 329 0274 -5.4 da e A7 B22 7o

vy il saisg a3 T2 T4 B wAN 0T LT 154

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklest].

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gire %1,4 oraminda azalarak 21 bin 499 olduy, Toplam konut satislan
icinde ipotekli satiglarin payi %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki vilin ayni
donemine gére 9%53,5 oramnda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekii
konut satis, ilk el clarak gerceklesti.

Dider satig tlrleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dijer satislanin pavi %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gore %8,5 oranminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oidu.
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Catsg pakiine gare konut sstip, Kasm 2025
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ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Gnceki yilin
ayni ayina gore %5,4 craninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislarn icinde ilk el konut satisimin payt %33,0 oldu. Ilk el konut satiglar
Ocak-Kasim doneminde Ise bir Gneeki yilin ayni dénemine gore %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesii.

ikinci el konut satislaninda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yihin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 54 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan iginde Ikinci el konut satiginin payr %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislar Ocak-Kasim déneminde ise bir Gnceki yilin ayni donemine gdre
%15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Satry sebkdine pire konu? catup, Hamm 3035
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satis gerceklesti.

Yabaneilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
géire %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde yabanailara yapilan konut satigimin pay! %1,4 olarak
gerceklesti. Yabanailara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller

sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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Yabarolara yopilan kenwt satig, Kasien 2025
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vabancilara yapilan konut satislan Qcak-Kasim déneminde bir dnceki yihin

ayni dénemine gére %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKDUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Ulke uyruklarina gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanina yamid.

Kasim ayinda llke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 lle
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildu.

Uyruklars géra an cok kanut satp yapilan 10 dike. Kasm 2025
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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 Snceki aya gore %0,98
artti, bir 8nceki yilin aym ayina gére %22,57 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artt. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi % 18,68 artt, igcilik endeksi
%30,49 artt.
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FEUGMWMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Insaat maliyet endelsi yillik dedisim orani(%), Ekim 2025

i

Tl

B
RAAE]
i
L)
el
ar
: =
0 148 g ar
2 b |
h
u
] e = = = ] - = -k . o 4 o - " - g o £
5 .-:“l'h AT W ® 3; e S e ‘:-d' 2, L] - + ' i'.. L e
S ¥ LRy o R o = o e L

Bina ingaati maliyet endeksi yillik %22,29 arth, ayhk %0,95 artl.

Bina insaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gére %0,95 artti, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %22,29 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gtire malzeme endeksi % 18,42 arthi, iscilik endeksi %29,54 arth.

Bina inzaat mallyet endaksi yillik degigim oram{%), Ekim 2025
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LENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Bina digl yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %023 ,48 arthi, aylik
%1,05 artti.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir énceki aya gire %1,05
artti, bir dnceki yiin aym ayina gire %23,48 arthi. Bir 6nceki aya gbre
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 artti. Ayrica bir 8nceki
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
%32,46 arttl.

Bina digi yapular icin ingaat maliyet andsksi yillik degizim orami{%), Ekim 2025
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK ALK,

Ingaat mallyet endeksi yillik deglgim oranian(3%), Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksi ayhik dedisim oranlari(%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro villik %35,4 arttl.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sekidrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yilh Ekim aymnda yilhk %35,4 artt.
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FEVLMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yilh Ekim ayinda yillik
sanayi sektérid ciro endeksi %29,1 arttl, ingaat ciro endeksi %35,1 arthi,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Tapdam clro ylhk degisim oamiil, kim 2025
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Ciro endeksleri yillik degigim aranland®), Bkim 2025
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Toplam cirg aylik %0,6 artt. -

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda cirp endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim aymnda aylk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2025 yilr EKim ayinda ayhk
sanayi sektdril ciro endeksi %0,8 artti, insaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISM ALK A S,

Teplam cire aylik degisim orana™). Exim 2025
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Cirg endeksier aylk degizim oranlan®), Ekim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, II1. Ceyrek: Temmuz-Eylill, 2025
Yap! ruhsat! verilen binalann yizdlclimil %42,6 artt.

Bir 6nceki yilin aym geyredine gére, 2025 yili TI1. geyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yiizdlcim %42,6 artty,
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FEVGCMA GAYRIMENKUTL, DEGERLEME v DANISMANLIK A%

Yapi nrhsan verilen binalann dalre sayrs: ve yuzolguma, lIL Ceyrek 2025

RiTni= et Lo Drare sayvis
My mr) {Ean At
a0

Yapn ruhsaw istatistikleri, 2023-2025

Yilhi Yilhk Yiha

i Cemak Bina ayis dagigim %) Daire sams dedigim %) YOrSlciim (n™) tedigicn (%)
FEEY 155 277 LW 424 883 B2 187 437 535 16,7
] 23831 9.8 134083 -3E WM BIG 34 -5

] 34170 B8 204 2655 G4 d5 172274 40

n 39 487 Ah 225158 28 28 HEn EZY 26,2

I%¥ = 130 A1 158 203 T2 505 611 174

2024 143 204 55 8541 DGR -T.T 180 167 594 8.7
1 32 B3 T3 207 147 545 44027 453 4249

] ZT 641 -18,1 183 GEZ LT ] 33607 615 -25.8

n 34 3071 131 183 717 -84 ELIR T -20.0

I 4§ 399 =100 S0 Had =143 B3 405 351 =122

20F5 | 80921 120 TH £04 =182 35 202 164 -200
n 41 574 =4+ 02 £83 a8 nE O B3 65T

m 41 36 223 202 B55 Ran nLIreTI2 425

Toplam yiizolcimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih III. ceyredinde yap ruhsati verilen toplam yizéicimiin, %78,00
belediveler, %22,0' ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yapi ruhsab verblen yuzolcunsde belediys ve diger yetkili idardderin poylen (%), . Ceyrek 2025
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En yiiksek ylzdlciim payr %67,8 ile ki ve daha fazla dairell binalann oidu.

2025 yil TI1. ceyredinde yap! ruhsati verilen binalarnn kullanma amacina
gore en yiksek yiizdlcim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.

Yap ruhsat verilen binalarm kulienma amaglanna gore yazakgamil paylan. Al Ceyrek 2025
w 0 e dahe Sarls darel fgla
Sanayl hisalan e depoln
m iy Gk binala
& s {yan) Draian
Kamu eglsnce, #jlim hastans vaya
hakem keruusbin TeralBm
Teoplan ve pérakands nrarat nalan
« lamet amach oirayan dijer binatas

el wh Dinatm

= Haf Gk ikamal yaoan

» Trafi e Hetgen barala

Grafianki rakamiar, yuvedamadan dolay oplami varmayebiic

vap kullanma izin belgesi verilen binalarn ylzdlgimi %228 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKET, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bir onceki yiin aym geyregine gire, 2025 yili TT1. ceyreginde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayis ve ylzdlcim
%22,8 arttl.

Yapa kullanma irin belgesi veriien binalann daire says: ve yuzolpuma, L Ceyrek 125

Yizokgumu Dhaire s8nye:
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Waps kullanma izin belgesi istavisnklern, 20232025

W Yillik Yk

il Coviak Gina B35 deisim (35 [are seys degisin () il ciien (°) dagisim ()
2023 5 =11 -11.8 544 B8 64 118 Gi4 42 A58
1 21 820 -4 127 745 -19.8 27 403 220 157

il 18- 2490 204 110 676 R4 23537 7% -2rd

1l 20 9Es 142 117 266 4 ¥ HEY TRE =148

1Y NG 3 128 558 -5.5 41 354 PER g5

2024 115734 1x0 G40 FES T8 136 162 081 164
I A1 347 430 189843 437 41 587 534 1A

i} 17 053 =188 A0 205 12,56 20 a8d Tal =11F

1] ¥ ang 5.2 177 BI5H a4 IFOR3TIE a0

I 3 024 141 232 TRT 4.4 48 505 026 1569

2025 1 F318T -25.0 1489 Hh 214 M 2a2 g3 -2
Il 20 25 185 130 BB 4h 2 27350 746 718

m e E& 156 BT 2 13284 278 IR

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

2025 yil III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
yiizdlcimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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LEUGMA GAYRIMENKRIUL DEGERLEME ve DANTSMANILIK AN,

Yaps kullanma izin befgesi verilan yUzolgimde belediys ve diger yetkili idarslerin payian (%], M. Ceyrek 2034

En yiksek ylzdlglim payl %64,6 lle iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

mitmodpn mlie

2025 yih II1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en ylksek yizdlcim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m?2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen binalarin kulanma amacina gore yuzolgimi paylarn, AL Ceyrek 2075
B K wa daha fada dawedi binalsr

Sanay binaan ve depolar
8 (i iy i} vl
& Hir dairad binadar
Kamu efience. egitim hasiang wya
balem lumulusian binatan
Tepksn ve perakende ticamt binalan
* lkaemet amach cimayan diges baadar
Crad v binadar
B Tiafk v ilsfigim binatan

i Halken ack tkamed veden

Grafikiek rakamiar, yovardamadan dodaw toplami vermayabili,

Takvim etkilerinden armdinlmis yap ruhsati toplam ylizdlcimo %40,9
artt.
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LETGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DDANISMANLIK W&

Takvim etkilerinden arindinimus serilerde, bir 8nceki yilin ayni geyredine
gire, 2025 yih I11. geyredinde yapi ruhsatl verilen bina sayis %19,9, daire
sayisl %51,7 ve ylzdlcim %40,9 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gore, 2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi % 7.0, daire
sayisi %/, 2 ve ylzolclim %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden arindinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
ylzolgimi %20,4 artt.

Takvim etkilerinden anindinlmig serilerde, bir dnceki yilin aym ceyredine
gore, 2025 yih IIIL. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina savylisl
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlcim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis serilerde ise, bir énceki ceyrede
gore, 2025 yil IIL. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayis:
2,7 azaldi, daire sayis1 %0,5 azald ve yiizdlciim %3,7 artty.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrler

Imar plani icerisinde olmalan
Tercih edilen alanda olmalan

Olumsuz Faktdrier

Bolgede cok sayida satilik arsa olmasi

Firsatiar

Ahm firsat sunulan bidlgede dogabilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekie gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevoul imar iznine gore projelendirilmis olup; ingsaat faalivetleri
devam etmektedir,

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

4811 Ada 5 nolu parsel icin mevcut imar plam yapilasma sartlanina uygun olarak
proje hazirlanmis olup ; insaabt devam eden projeyle ilgili tespit edilen ruhsata
ayvlkir durumiar bulunmamaktadir.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME v DANISMANLIK A%,

e. Ruhsat Alinnus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Iinci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz Gzerinde ingaa edilen yapilara ait insaat ruhsatian
guncel olup; halihazirda herhangi bir dedisiklik séz konusu dedgildir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gére projelendirilmig olup ; ingaat faaliyetier|
baslamistir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinlabilir
(benzer) wvarlklarla karsilastinimas: suretiyle gosterge niteligindeki degderin
belirflendigi vaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve by yvaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli girilmektedir:

(2) dederleme konusu varh@in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b} dederleme konusu varhdin veya buna Gnemli 6lclide benzerik tasiyan
varhiklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) Gnemli diclde benzer varlikiar ile ilgili sik yaplan vefveya gincel
gozlemlenebillr iglemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karmilanamadigt  asadidaki  ilave durumiarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamli adirhk verilebilir. Pazar
vaklasimimin aﬁaéldaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadirn ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli girdimektedir:

{(2) dederleme konusu varlia veya buna 8nemli 8lgiide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas,
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK .

(b) dederleme konusu varhidin veya buna &nemil Olciide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemnlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
variiklarin degerleme konusu wvarhkla dnemli ve/veya anlamll farkhhilanmn,
dolayisiyla da sibjektif dlzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel islemiere yonelik bilgilerin givenilir cimamas: (arnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayall, sinerji ahcil, muvazaall, zorunlu satis iceren isiemier
vb. ),

(e) varhdin dederini etkileyen onemli unsurun varlifin veniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Sircok varligin benzer oimayan unsuriardan olusan vapis:, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlera iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlaminza gelir. Pazar yaklasimimin kullamlimadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamm
gerekli gdriimektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerieme &lcitlers).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli dlgide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsifagtinlabilir varhiklar
lle degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiikiann karsilastirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayali duzeltme yapimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerskceleri ile
nasil sayisallagtunidiklanna raporannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar bos arsa oldufundan degerleme calismasinda
pazar yaklasim kullamimistir.

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

Arsa Emsalleri

| . ' - | Satrga
| | Missesl) Sunulan
| | Mt Satiga Birim:
Emsal | YieSkghmb | Parssl | Tmar Yapilasgma Sunulan | i [ ! 15
Mo L {mi} [ (2} | Fonks. . Sartian | Dederi (TLY | (TL/m®}  Tigiisi | Tiatigim
Emal 1 560,00 L6000 |a.'n_m|r | A-F | 11.040.000,04 | 25.004,00 i Moranks Emisk |0 {5447 TI9 M 71 |
Emszl 2 | 471,00 {47100 | Koaat laz 11.590.000,00 | 2545608 ' Cokay Emdak | 0 {538) 545 3180 -
| Fasad 3 rEFE’DD __ 573,00  Hoout | A-2 | 14.130.000,00 | 28.270,57 | Sahibrden D (530) ZI8 30 06
I I3
Emsad 4 | 503,00 | 503,00 Eoout A3 | 12.250.000,00  24.353. 88 | All Ertiwi Emlak | 0 (539} 0/0 47 35 |
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2. Kullanilan

cika

rtillmis,

emsallerin
degeriemeye konu

gosteren krokiler

sanal

ortamdaki

haritalarindan

gayrimenkule yakinhgin

4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

| Degerd (TL)

SrLi TN |
Sunulan

14000 000

1195000

Ems | Yihig
al ibmd
Mo [m=)
| Fm= | 540,00
a1
' Ers | 471,00
al 2
Frnm | ard 00
al 3
Cr= | 503,00 |
| ala

14430000

13250000

T Ortalama Birim Defer (TL/ m2}

Emsallerin tamaminda pa:?arllk [:;a'g.rl {Emlak(;f komisyonu) bulunmaktadir.

Deferlemeye konu tasinmaz ana cadde Uzerinde olmas sebebiyle serefive ve
manzara avantaji mevcuttur.

Gergek | Ca [ Ala | Monu | Zem |n Screnl | Pazar | Manza | Dig | Dlzeidl

&l ph n m D, 1) a1 e D Iek D. Fa Do Br mis

Birtm = . o e | o Birim

Dradar D 5 Degper

[TLfm= D

¥

25.000 | O | O | Z0% | 0% | 0% | 0% 3% | 0% | Oo% | ZD.Z50

FEALE | 0% | 0% | 20% | 0% | 0 % 0% O | 79784

ISZFL | 0% | 0% | 20% | 0% 0% | 0% 3% (e 0% | 29560

24354 [ 0% | D% | 20% | 0% | 0% | 0% | -3% | O% T | 20494
1 1 =

29.274 |
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

Ada Parsel sk Aisn | Tal_k_l:llr Edilen Arsa Deger
i Birim Dedear
(m?) (TL/m3) (TL)
4811 5 | 1.B22,81 29.250 | 53.315.000,00 l
| e ———— —— 1—_. 1
TOPLAM | 53.315.000,00 |

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikea, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla dOdeme vyapmayacadi ckonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi  yaklagimdir. Bu
vaklagimda, bir varh@in cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklegen tUm yipranma
paylarinin dilsilmesi suretiyle gsterge nitelifindeki deger belilenmektedir,

Asafida yer wverilen durumiarda, maliyet yaklagmimin uygulanmasi ve bu
vaklasima dnemli vefveya anlaml adirik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(&) katihmcilann dederleme konusu varhikla dnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir
varlfl yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabiimesi wve varhigin,
kabihimalarn defierleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri igin onemii
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede
yveniden olusturulabilmesl,

(b} varh@in dofirudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine &zgl nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimimi olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamlan defer esasimin temel olarak ikame degeri drnedinde cldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
vaklasima &nemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdralmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadi§i asafidaki llave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir.
Maliyet yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difler yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
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yaklasimi ile helifenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhiklandinhp agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(&) kathimalann aym faydaya sahip bir varhigi yeniden oclusturmay disinddkleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamii bir zaman ihtiyvacinin bulunmasi,

{b) maliyet yaklasimimin difer yaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (Grnedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sOrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullamimas), vefveya

() wvarhdin, maliyel vaklamiminda kullanilan varsayimlan son derece gilvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikie, varligin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katiarnilan maliyvetieri {ve bu malivetlerin dedere katk yapip
yapmadigini) ve kabihmaolann, varhi@in, tamamlandi@indaki degerinden wvarlids
tamamlamak icin gersken maliyetler fle kér ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa oldugundan malivet  vaklasimi
kullamilmamigtir.

2. Arsa degderinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet yaklasimi kullamimamistr.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kullanitmamigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyvet yaklagimi kullandmamistir,
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimumi acgiklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari defere donigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhiin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflaninin buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asatiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:
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{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmomin géziyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya aniamh adirhk verilmesi gerekli gorGimekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin | karsilanamadids  agsadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli vefveya anlamb agirhik verilebilir. Gelir
yvaklagimimin  asadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yasklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gellr
vaklagimi fle belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amacyla
agirhklandinbp agirhiklandinlamayacagim dikkate almas gerekli gdriimektedir:

(a) degerieme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcainin gozdyie
dederi etkileyen bircok faktirden yalnizca biri olmasi,

{b) dederlerme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemii belirsizliklerin bulunmas:,

(c) deferleme konusu wvarhikla ilgili bilgive erisimsizlifin bulunmasi (Grnedin,
kontrol glcO bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varli$in gelir yaratmaya henilz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminm  temelini, yatinmcilann yatnmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinim
gerekli ghriimesi teskil eder.

Genal olarak yabnmaolann sadece sistematik risk  ("pazar riski® veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beldenir.

Dedereme konusu tasimmazlar gelir  yaratmadidindan gelir  yaklagimi
kullaniimarstr.
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2. Nakit giris ve cgikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynhadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Arsa konut imanna sahiptir. Tasinmaza iligkin Gaziantep 5. Noterigince
28.03.2025 Tarih ve 04668 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
sozlesmeleri meveuttur. Meveut sozlesme ve yapi ruhsats dikkate alinarak arss
Uzerinden gelistiriimesi planlanan projeye iliskin nakit akisi Gngdrilmiistir.

Projeye iliskin insaat alani ve sats alam projeksiyvonlan asadida yer aldiéhi sekilde
hesaplanmustir,

A Erot Arsa Alami (M2 1.823
B Terk Alan (M2) 0
i Met Arsa Alam (M2) 1.823
B Ems=al f KAKS a,5
E Emsale Csas Alan [(m32) G911
F Emsal Hancl Satilabilir Alan Oram B0%
G Emsal Harici Satilahitir Alan {m2) 729
H Toplam Satilabilic Alan 1.641

Sézlesmelere gdre arsa sahibinin pay $55'dir. Bu sebeple dederlemede asadida
yer alan paylagim oram alinmigtir,

PAYLASIM BilGiLERi
a4 Arsa Payn Orane (%) 6 50
b Yiklenic Payi Dran {%) 454

Konut satig fiyat tahmininde emsallerden faydalaniimistir. Asadidaki tabloda yer
verildigi Uzere emsal fiyatlan uyumlastinidifinda baslangig konut satis birim fiyat
61.414 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.
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Lletisim

O {5357 428 22 58

0 ({54%) 335 05 05

0 (523} 451 27 25

0 (531} 304 90 44

T SATILIK KONUT
Emsal Mo | Beyan | Gizlemle | Mitellfi | Satrss Sunulan Satisa Tigilist
Edilemn nen Alan | Dredjari (TL) Surnrlan
Alan fm*}) Birim
{mz} Deder
{TL/m>}
Ernsel 1 210,00 165,40 Mieskonn 15.450.130,00 7357143 Takastan
Emiak
Emszal2 | 230,00 185,00 | Mesken 16.000.000,00 | 5%9.565,22 Amman
Emzal 3 270,00 710,00 Musken 17_RE0.00, 04 GEABLAR | AlenbPrime |
Ernlak
[ P 4 270,00 2,00 prr—— A.000.000,00 | G5 .GOG.ET Coiie kel
[ Lrnilak
| e | S |
SATILIK KONUT
Yiiz | |
tlcl  Satiza |Birim Kon |Zam | Yap Zer  Pa
Emsal |2 o Defier Ceph Alan Z - -
No { ulan (TL/m | eD. |D.  um an Yagi | efiv rhk
|{mz | Degeri (TL) 3, - . (D, B B ' D. | D.
! .y o i S| S S | 2
Fmsal 1 | 185 | 15.450.000 83514 | 5% |-5% 0% 0% |-10% 0% | -8%
— i | - Sl PR Eriih Tl Tl
|Emsal 2 1BS 16 D D00 Fhoags -4 -T% | 0% r 10% - OFy -B%
| Erngal 3 |210 | 17.950.000 85476 |-5% |-5% 0%  U% -10% | 0% | 8% |
f ! |
|Emsal 4 210 | 13000000 |B5.714 |-5% 5% 0% | 0%

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil

-10% | 0% | -8%

Man | pig | D=l
zar ar | i
o | Birim
| in'ﬁm'
0 0% ' el.130
(¥ |£I‘!-’u {2250 .
0% 0% &L.543
|
0% O '&L.714

Ortalama Birim Deder (TL/m*} 61.414

ayrintili aciklama ve gerekgeler

iskonto orami=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

hesaplandigina

iliskin

Risksiz oran hesaplanirken Tilrkiye'nin 10 wvilik deviet faizleri referans

alinmigtir.

Ocak-Aralk 2025 ddneminde deviet tahwili

faiz ortalamasi

%27,38 seviyesindedir. Dolayisi ile risksiz oran %27,97 olarak dikkate

alinmistir,
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Sirket degerlemelerinde hisse senedi risk priminin %8 civaninda oldugu

girlimektedir.

Sonug olarak iskonto Qrani %627,97+%8=%35,97 olarak kabul aedilmistir.
Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek sireler dikkate ahinarak projenin bir yil

sonra satisa gkavrak gelir getirmeye baslayacadi ve satiglann tamamlanmasinim
bes yila yayilacadi kabul edilmistir. Sabis fivatt artis iz yillik 2630 olarak kabul

edilmistir.

4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug

Dederlerme konusu arsamin dederi gelir yaklasimi ile 54.217.282,00 TL
{25.744,00 TL/m2) olarak hesaplanmstir.

Arsa alam {m2)
Sablabilir Afan {m2)
Buglnkl Satis Fiyat
Arsa Sahibi Pays
Fivat Arbis %%
Iskanto Oram

Sals Hizr

Satdan Alan m2

Satg Fiyat {TL)

Toplam Hasilat {milyon TL)

Arsa Sahibi Payi (milyon TL)

Iskonto Ketsaylan

Arsa Sahibi NBD {milyon TL)

&rsa Dederi [TL)
Arsa Dederi (11 /m3)

1.823
1.541
51414
-t
358
35,97%
1 4 3 4 5 Toplam
Lt 309 35% 35% 0% 100 %
] 4532 574 574 4] 1.5641
BZ2.90% 111,927 151.101 203987 275.382
i 29 BY ii7 i 258
0 20 4H G i) 142
1,36 1,05 2,531 3,42 4. 65
0 1& 13 19 1) 54
D4, 217.282
25.744

¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Tasinmaz ile beanzer gayrimenkullerin mewvcut hali

edilmistir.
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaza iliskin Gaziantep 5. Noterligince 28.03.2025 Tarih ve 04668 YeVMiye
ile tescil edilmis KAT KARSILIGI stzlesmeleri meveuttur.

Sozlegmelere gire arsa sahibinin pay %55 “dir..

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Taginmaza iligkin ingaat ruhsat alinmistir ancak ingaat faaliyetieri hendz yeni
baslamistir. Dolayis: ile ayn bir proje dederi hesaplanmamstir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degeri analizi yapilmamustir. Bos arasa dederlerinin tespitinde kullarlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar vukanda aciklanmstir,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazin Gzerinde konut gelistiriimesinin en verimli ve en iyl kullamim gekli
oldudu disindlimektedir.

6. Misterek veya béliinmiis kisimlarin deferleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ |
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Degerleme Yontemleri 1lIle Analiz Sonucglarimin

Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Dederleme konusu taginmazin deder tespiti yapihrken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak Gzere iki farkh yéntem kullanimistir, Gelir yanteminde belirli
gkonomik kosullar i¢cerisinde tahmini rakamilar Gzerinden buginki dedere
ulagilmaktadir, Gelir yonteminde kullanilan veriler biylk oranda dngdrilye
dayanmaktadir. Gelir yiinteminde kabul edilen sartlann defismesi durumunda
degerde dedisiklik olma riski yiksektir. Bu sebeple ile pazar yaklasimi
yonteminde arsa degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha
az yaniltici oldudu kanaatine vanimas! nedeni ile sonuc baliming arsa degeri
takdirinde pazar yaklasimi yéntemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha
uygun oldudu kanaatine vanimigtir.

Pazar yaklagimu ile ulagilan sonug : 53,315.000 TL

Gelir yaklagim ile ulasilan sonug : 54.217.282 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

€. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Gériis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde geligtirilen projenin mevzuat geredince
alinmasi gereken izin wve belgeleri tam wve eksiksiz olarak Sehitkamil
Belediye'sinde mewvcuttur.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile flgili
Goris

Degerleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatiar ve buna dair gbriglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine liskin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadie Hakkinda Bilgi" baghdi altinda ver
verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, {]zeﬁndg ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
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Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Defierleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Dederleme konusu taginmaz icin ingaat ruhsat alinmistr.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinmin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu iist hakk veya devre milk hakk: dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Clup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortaklikianna
(GYO) lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (3) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alnmasina izin vermektedir (c) bendi ise GYO'lara kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagim veya kat kargihd arsa
satigl stzlesmeler] akdettifi baska kigilere ait arsalar uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirchilmesine imkan tamimaktadir. Ayni fikramin () bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan pertfiylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin deferini dodrudan ve onemli fighde etkileyecek nitelikie
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikramin (j} bendinde gére gayrimenkul
yatnm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan variikiara ve haklara yatinm yapamazlar.

1I1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Tebligi dikkate

alinarak degerlendirme yapildidinda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoylne ainmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine vanimigtr,
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ZEVGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISM WNLIK A

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususlara
katihyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevruat! hilkiimlerine gore haairlanmistir,
Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuat cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoylnde "PROJE" bash: altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid:
goris ve kanaatindeyiz.
KDV cranlan gincel mevzuat dofrultusunda kullamimistir,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas: olup badimsiz kullamilamaz.

= Rapor kopyalannin kullamimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

Rapor tarihine gf:reni:agmmazm KDV'siz ve KDV'li ElE@Eri-.

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

53.315.000,00TL | 58.646.500,00TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL

| Aysel ERBO

ligerar Fushoripe {5 e Kt g |
Baken VL FSHOTY R Sl
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