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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme g¢ahsaninin bilgisinin Gtesinde olacak konulan aglklamak niyetlyle
yapilmamistir,

Mk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmarmistir. Miilkivet ve resmi tarumlar ile
ihgili bilgilerin alindi§l makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmustir.

Bilgi ve beigeler raporda kamu ve kurumilardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére defjerlendiriimistir.

Firmamiz eldeki verilerin dofrulufunu kabul ederek, gene! bir dederleme
calismasi yaprmstir, Aksi belirtiimedikce blvilklik ve ebatlar le ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve malke herhangi bir tecaviiziin var olmadigl kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmas amacyla kullarlmistir. Bagka hicbhir
amacgla glvenilir referans olarsk kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi strece hichir olasi yer alt zenginlifi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmas: dolayisi
ile meveut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sired gz gnlne alnarak yapiimistir. Projeksivonlar dederleme uzmamnin kesin
olarek tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullarina badlidir ve deferin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelled gbdz oniine
alinmarmg sadece gayrimenkulin kendisi gz énine ahnmistr,

Firmarmizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saflida zararlh maddelerl tespit etme yeterlilijine sahip dedildir.
Deder tahmini yapiirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadin Ongdrllir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk iie iigill dederleme uzmaminin zemin kirliligi etddl calismas: yapmasi
mumkin dedildir. Bu nedenle gérildidl kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir,

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziu§un olmadif kabul
edilmistir.

LW
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanianmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde vyapilan gozlemlerde gayrimenkuiiin cevraye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme calismas: yvapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodirultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kiglsel, larafsiz ve Onyargisiz profesycnel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakitadir,

3. Degerleme konusunu olesturan milkie lIgili olarak giincel veya gelecede donik
hichir ligimiz yoktur. By isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir clkarnmiz
vaya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve ald@imiz iicret, misgterinin amac

lehine sonuglanacak bir yne veya énceden saptanmis sonuclann gelisgtiriimesi ve

bildirifmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ligill sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerlerne ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sarllanna sahiptir.

Bu raporun konusu elan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev

alanlarin dederlemesi vapilan milkin yeri ve tir konusunda daha énceden

deneyvimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtiien kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustr.

o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haznranmis
olup bu raporun hazirdlanmas! sirasinda gerekli tim Gzen gésteriimis olmakla
birlikte Dejerleme Raporunda kurum ve kisilerden ahinan bilgi ve acikiamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhindan, maddi ve sair hatadan defierleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM 'I:IR:.TEHLII‘-}I
A.S. igin hazwrlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM DETAKLI%I A.S.nin yazili izni olmadan codalblamaz wve lgling
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numaras:

2025/ASCEGYD-021

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiy Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢- Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK 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 Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasas Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazifanmigtr,

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

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug yil icinde firmamizca yapilmis deferlame
bilgileri asagidaki gibidir.

" Rapor No Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-014 @ 07.11.2022 |
| 2023/ASCEGYO-D21 26.12.2023 ,
| 2024/ASCEGYO-016 | 25 (7.2024 .
 2024/ASCEGYO-073 | 27.12.2024
2025 fASCEGYO-021 _—
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3. KURULUS VE MUSTERIY]
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

ADRESI :

| ILETISIM:

Zaygma Gayrimenkul Dederleme A.S.

I Begirmicem Mah. Dr, Emin Kilickale Cad, No:20 Vakifiar
Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER |
Telefon:(0342)215 1205

| Faks:{0342)21512 05

WebD www, zeugmadegerleme, com
Mail ; infogizgugmadegerierme.com.tr

KURULUS TARIHI 03.05,2010

e ;
| SERMAYESI

' MERSis NO

FAALTYET KONUSU

| 1.100.000 TL

DS9807 1641300019
|
Yorarlikteki mevzuat gercevesinde her torld resmi, Gzel, gercek
ve tizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu defierleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kogullanmi anallz ederck, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gérmis dederleme standartian ve esaslan cercevesinde
degerleme rapotiarini hazirdamak.

IZINLER/YETKILERT Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S. Sermaye Fiyasas

Kurulu'mun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de

SErE VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevezuab |
ﬁert;avemnde Gayrimenkul Dederieme Hizmeti Verecek Sirketler |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar

Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul deferleme hizmetl |
vermek dzere konunun gdrogildigd Korul Karar Organi’nim

16.02.2012 tarth ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye|
Flyasazi Kurulunca Listeye alnrmistir. . Ayrica Bankacilik

Didzenlene ve Denetleme Kurulumun 05.06.2014 tarih ve 5835 |
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Deferleme Hizmeti

Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimes! ve Faalivetleri Hakkmda
| ¥anetmelik'in 11, Maddesime istinaden bankalara Yonetmelifin

4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve fayvdalarin defjeriemesi” hizmeti

verme vetkisi verilmistir.
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FEVGMVA GAYRIMENKLL, DEGERLEME ve DANISMANILIK A%

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

sangullik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin glincel plvasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuali geredince, deferieme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirfanmasidir. Milgteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ill, Sehitkamil ficesi, Sehirgésteren Mahallesi 2324 ada
& parsel ve 4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith “Arsa” vasifli taginmazin pazar
dederinin tespit edilmesidir. Sz konusu dederleme calismas: gayrimenkulierin
piyasa dederinin belirfeme amacyla hazranmistir. Bu raporda resmi kurum
aragiirmalan yapilarak yasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa deferi arastunlip tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda defere etki eden unsurfar meveut pivasa
kogullan icinde dederlendirilmis ve degere nasil ulasididi hakkinda bilg
verilmigtir,

e, ik
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi

Deferieme konusu taginmaz Gaziantep i, Sehitkamil ilgesi, Sehirgdsteran
Mahallesi, sinirlan icerisindedir. Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep
Il merkezinden Sani Konukodlu Bulvan boyunca 0SB yoninde ilerlenir.
Sehirgbsteren kavsadindan mahalle yerleskesine dofru déniilip 68016 nolu
caddeye girildiginde tasinmaziarin bulundudu balgeye ulasilir,

Dederlemeye konu taginmazin yakin ¢evresinde benzer arsalar, eski TUGAY ve
Sehirgdsteren Mahalle Yerleskesi bulunmaktadir.

Taginmazin konumunu gdsteren uydu gérintisi asadidaki gibidir:

o~
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME se DANISMANLIK &%

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir,

il i | e S

Il ce | Mahalle Ada | Pargel| (m2) HItE“H’ tellk | Pay | Payda Oram |
Gaziantep | Sehitkamil Sehirgdsteren 2324 8 91692  Ama 1 {1 - 100.00%
E@antep|5chittg.a_nuﬂg_as:mni4n§_s 1 73761 |Ama 1 !1 | 100.00%
| Gaziantep | Sehitkamil | Sehirgasteren | 4038 | 2 644l |Amsa 1 1 | 100.00%
| Gaziantep  Sehitkamil | Sehirgbsteren 4038 |7 |735.13 Arsa |1 |1 100.00%
Gaziantep Schitkamil | Sehirgtsteren | 2038 | 8 | 736.1% 'g_riq;__-;_ 11 | 100.00% |

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

Yoktur,

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

Gaziantep Ili, Sehitkamil Iicesi, Sehirgtsteren Mahallesi 2324 ada 8 parsel ve
4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith degerleme konusu tasinmaziara iliskin kayitlar
asagida paylagilmigstir.

Rehinler Balimil Kayit Bulunmamaktadir. '

Serhler Boluma | Kayit Bulunmamaktadir, R

| Beyanlar B&IomU | Kayit Bulunmamaktadir,

Irtifaklar Balimi | Kayit Bulunmaraktadir.

Muhdesat Kayi Bulunmamalktadir.
Bélamd '

Gayrimenkullerin defierine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Allm Satim Islemlierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil icerisinde ;

» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
= Sabis ghrmemisgtir.
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¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirliginden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
taginmazin tamami 1/1000 dlgekli uygulama imar plamnda; Aynk Nizam 2 Kat
konut alaminda kalmaktadir . Taks:0,25, Kaks:0,50. Parselin ihdas / tevhid [ ifraz
v.b. gibl Imar dizenlemesi sarty yoktur,

Yakin cevresi tamamen aym imara sahip konut parsellerinden olusmaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Ahnrmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Acaklamalar

Taginmaz parseller bos arsa olup Gzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaziara iliskin olarak yapilmis sdzlesme
bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmms Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarna, 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 Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu taginmazlara ilgili alinmig bir ruhsat yoktur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yam Denetimi Haklonda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapiian Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlermne konusu  tasimmazlara iliskin clarak  yapilmis  bir  proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Biigi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dedgerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

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

Parseller dzerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan enerji verimlllik sertifikas:
bulunmamaktadir.

2025/ASCEGYO-021 }\



FEUVGCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdigenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' doju boylamian ile 36° 38" ve 37° 32' kuzoy
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatsinda da Kilis yer aimaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Tirkiye
tepraklannin yaklasik olarak %1k bélomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toreslanin uzantus! olan Sofdadlan’min bulundugu ilde;
Dalokbaba, Sam, Ganibabza ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cavyi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin Gnemll akarsulanm colusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeieri, (zim
baglar pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &riisd gorilmektedir. I
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, vaban 6rdedi, vaban kaz, cil,
kinall baykusg, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gordimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde clmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
Kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda g&riiiir.

llceleri: Araban, Islahiye, Karkarmis, Nizip, OdgJuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin albno, Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin ise en bdydk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlirel zenginlikler, tarihi dokusu ve
blviksehir statlslvle metropol bir kerttir.

Anadolu’nun ilk werlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yvapmis wve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
killtdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blydk Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadirodiulan ve Osmanl donemierine ait izieri-eserleri ginimuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay)
uygariiklann ugrak veri olmug, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitiiligi kentin
kiltirel zenginlidinin bir gtstergesidir.

Glndmizdeki Gaziantep'in taribsel baglantilan eski DGlik ve Kale ile fliskilidir.
Ddlik, antik kaynaklarda "Daoliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck®, Arap
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kaynaklarnnda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diiliik, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digiom noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Daluok'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmustir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise héyiik olan bir
tepe (zerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru lustinianos
doneminde gunimuizdeki halini almistr. Memluklar, Dulkadiroflulan  wve
Osmanlilar déneminde cesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle variiding
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tariblenmektedir. Hagli
seferleri sirasinda Ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildidi gdrilmektedir.
Antep 1151 wiinda Sultan IMesud zamaninda, Anadolu Selcuklularnin eline
gecmig, Sultan Mesud'un &limd dzerine Antep, Musul ve Halep Atabekt Nureddin
Zengi tarafindan ahinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’l kusatrmistir. 1183 wiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep's girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar's
kars dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir boyuk &lgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'nin ydnetimi altna girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini surdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in bagse ge¢mesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem vagarmistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agrmig ve Alauddevle dldirilmistir.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antepl ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selim’in Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yllkselmig, halk Osmanh Devietimin gerileme donemine kadar refah icinde
vasamigtir. Kent, 1818-1819da gecici olarek Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini sadlamigtir.
I.DOnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin bovunca
dilsmana karsi kadim, erkegdi, bOy(gd, kdcigd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi” unvamm almigtir. 25 Arabk 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Garziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam efmigtir.
Bugiin tarihi, kdltGrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi badlant yollar
ile bblgenin en dnemll kentlerindean biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balGm
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'' Merkezinde
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Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki fige kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faalivete gecmistir,

lige "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 vaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydogu Anadelu Bolgesi'nin batisinda yer alan flce 1.268 km2'lik {(2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bélgenin iklimi ve &zellikleri gbrilir. Kislar soduk ve yalish, yaziar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, guneydogusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir,

Baslica ylkseltiler; Sofdadi (1496 m), Diiliikbaba {1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Kiglk akarsular arasinda en Gnemiisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yilh adrese dayall nQfus tespit sonuglanna gére ilcemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirtan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanes! (300 yataklh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iice
sinirfanmiz icerisinde 17 Sadhk Ocadi fle 1 ana gocuk sadhdi merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evierinin sayis: ise 25'tr.

Ayrica ilge simirlan igerisinde 3 Szel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iige merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkégretim okuiu, 3 &zel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programi Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden ddrenc
sayisi 97.554 olup, 2.998 Ggretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anaokulu, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 4grencisi olup, 255 dgretmen gbrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sl Ilkégretim Okullannda editim ve
ogretim yvapilmalktadir.

Igenin okur — yazar orami % 57'dir.

lice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Slricd Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir, Kitir Bakanhgina baglh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendier Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satilds.
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Tlrkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir énceki vilin ayni ayina
gire %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazia oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Komut su%g, Kasem 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim ddoneminde %13,3 arth.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére
% 13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gercgeklesti.

Konot satig sayemn, Kasins 2025

Kamem Qepk-Kapm

2025 2024 C: . 2025 24 ﬂlﬁ?;

Szt rebiine gére toplam ezt 147110 153014 7.8 7434733 7 2&53=8 133
iptibek zoby 2129 21 B -T A 204 575 15% Z38 !
ifier-satn 112 &M 131310 &1 ['706 54 1133170 55
Satry durumuna pire toplam sats 141 104 153 0% 7.8 1 434133 1 265 338 133
it =1 5ate 46 523 7 374 5 EEERy §0TE32 as
bewniy =1-categ 23571 123 740 &G 261037 £57 =56 154

Ipotekli konut satisian 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann payl %15,2 olarak gergekiesti. Ocak-Kasim

—
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d@neminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Snceki yilin ayni
dénemine gdre %53,5 oramnda artarak 207 bin 519 aldu.

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

Dider satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki vilin ayni
ayma gére %38,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan iginde dider satiglanin pay %584,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin aym
ddnemine gdre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Sty sekdine plire kenue axtip Katem 2023
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Ik el konut sabis savisi 46 bhin 589 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde Tik el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina goare %5,4 oraninda azalarak 46 bin 585 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin payr %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %8,9
oratinda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Turkiyve genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir &nceki yilin
ayni ayina gdre %4#8,%9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin pay! %67,0 oldu. Ikinc el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yibn aym donemine gore
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklest.
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Satrg gokiine gire konat satip, Hamm 2025
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Yabanalara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yvilin aym ayina
gore %%9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglar icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 728 ile istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanciara yapilan konut satep. Kasm 2025
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Yabanalara yapilan konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
aym diénemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEVGKA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Ulke uyruklarina gére en cok konut satis Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapldi.

Kasim ayinda Ulke uyruklanna gére en fazla konut satis sirasiyla 310 lle
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandasiarina
yapildi,

Uyrukdara pice en sek kenet satp jagdan 10 Uik, Kaem 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artti.

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir nceki aya gére %0,98
artty, bir onceki yilin ayni ayina gire %22,57 arth. Bir 6nceki aya gbre
malzeme endeksi %1,18 arth, iscilik endelksi %0,59 arth. Aynca bir Snceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 18,68 artti, iscilik endeksi
%30,49 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Ingast mabyet endeks] vilhk degisim omna{3), Ekim 2025
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Bina ingaab malivet endeksi yillik %22,25 artti, aylik %0,95 artti.
Bina ingaab maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %0,95 arth, bir &nceki
yilin aym ayina gore %22,29 artti. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi

%1,18 artt, iscilik endeksi %0,55 arth. Ayrica bir dnceki yilin ayrmi avina
gore malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi 929,94 artth.

Bina ingzat mallyet endels] yihk degliglm orami®), Ekim 2025
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yilhk %:23,48 arth, ayhk
% 1,05 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi, bir &nceki aya gire %1,05
arttl, bir onceki yilin ayni ayina gire %23,48 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 arttl, iscilik endeksi %0,73 arth. Ayrica bir dnceki

yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %19,52 artt, iscilik endeksi
%32,46 artth.

Bina dipi yapilar icin ingaat maliyet endekal yillik degigim cram{%), Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan(%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK At

Ingaat malivet endeksi aylik degisim oranlan{¥}, Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik 9%35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 yih Ekim ayinda villik %35,4 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yili Ekim ayinda willik
sanayi sektird ciro endeksi %29,1 arth, insaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret cirg endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Topiam clro yilhic dedisin aram{®), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Cirg endekslar yilik degigim orenlan{¥l, Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artti.

1 b

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 vil EKim ayinda aylk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiqinda; 2025 vili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdri cirp endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi 20,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.

Teplam dre ayhk degigm srami®), Ekim 2025
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Cir endehsier! aylik degigion aranlan), Skim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalann ylzdlcOmi %42,6 artt.

Bir dnceki yvilin ayni geyredine gore, 2025 yili IIL. geyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayis %22,3, daire sayisi %54,0 ve yilizblgim %42,6 artti.

Yap rubsab verifen binalann deire saym ve yorolcamd, 1L Ceyrek 2085
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve [y WNERMANLIR ALS,

Yupr ruhsan istatistikberi, 20232025

Yillvic Yilhk Yilitk
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Toplam ylzolglmin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih III. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam yizélcimiin, %78,0'
belediyeler, %22,0" ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.

Yap: mhgan veriten yirilcimde beledige ve diger yotkili idaradacin payiac (%), W, Coyrek 2025
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En yiksek ylzélciim payr %G67,8 ile iki ve daha fazia daireli binalarin oldu.

2025 yih III. geyredinde yapi ruhsat: verilen binalann kullanma amacina
gdre en yiksek yizdlcim payina 37,8 milyon m2 lle iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu &,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapr rubsab verlian binglenn kullanma amaglanna gire yieslcumo paylan, UL Ceyrek 2025

Gratkbeki iskamiar, yuvadamadan doday lophem vermeyobic
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Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yizolcimi %22,8 artt.

Bir Bnceki yilin ayn geyregine gdre, 2025 yili 111, geyredinde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve yizdlciim

%22,8 artti.

Yop kufenma icin bebgesi verfen binzlanm deire sayim ve ylicbicomu, 1L Ceyrmk 2025
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yap: kullonma izin belgesi istatistikleri, 2023 2025
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Toplam ylzélcimin %79, 4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yib ITI. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yizolghmin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.

fapr kullznma brln balgas| verlfen yilztlcimde belediye ve ifer yetkili iorelesin paylan (%] Bl Ceyreh 2025
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En yiiksek yiizlcim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yili IIL. geyreginde yap kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gbre en yiksek yuzdlgim payina 21,5 milyon m2 ile iki
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANIEMANLIK A%,

ve daha fazla daireli lkamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi kullanma lzin belgesi veriien binalanin kullanme amacma gire yaraigumy paylan, JIL Cenrek 2025
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Grafikigkl rakamler, yovatamadan doiayr loplam yvermayahilic

Takvim etkilerinden arindirilmis yap ruhsati toplam yiizélcim( %40,8
artti.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir dnceki yilin aym ¢eyredine
gore, 2025 yili II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen bina sayist %19,9, daire
sayisl %e51,7 ve ylzdlcim %40,9 artt.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndinlmig serilerde ise, bir onceki cevrege
gbre, 2025 yil III. ceyredinde yapr ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayist %7,2 ve ylzdlclm %2,7 azald.

Takvim etkilerinden arindinilmis yapi kullanma izin belgesi toplam
yuzolgiimi %%.20,4 artt.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir 6nceki yvilin ayni ceyredine
gore, 2025 yil II1. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%3,2, daire sayis| %20,1 ve yizbicim %20,4 arttl.

Mewvsim ve takvim etkilerinden arindinlmis serilerde ise, bir dnceki ceyrage

gore, 2025 yili III. ceyredinde yvap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%2,/ azaldi, daire sayisi %0,5 azaldi ve ylizdlcom %3,7 arth.

e
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ZEVLMA CGAYRIMEMKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK AN

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Numiu Faktorler

Irmarh olmas

Tercih edilen alanda olmasi

Bdlgenin her gecen gin deder kazanmasi
Olumsuz Faktorler

Bolgede ¢ok savida bog arsa olmas:

Firsatiar

Yatinm halinde dogabilecek deger artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir borulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri
2324 ada 8 parsel ve 4038 ada 1-2-7-8 parseller bog arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya in;aatr Degam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aviar Durumlara Iliskin Bilgiler

Dewvam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Iimar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde ruhsat almis yap! bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi iﬁbarwlg Hangi Amacla
Kullamldi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bog arsa nitelidindedir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se INANESMANLIE AN

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinitabilir
{benzer) varliklaria karsilastirimas: suretivle gisterge nitelidindeki dederin
befiriendifi vaklagimi ifade eder.

Agagida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yakiagima
onemii ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(@) dederleme konusu varhifin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna &nemli dicide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c)} tnemli olgide benzer wvarhklar iie flgili sik yaplan vefveya glncel
gozlemlenebilir islemierin s6z konusy olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli vefveyva aniamh agirhk verilmesi gerekli goriimekie birlikte, =iz konusu
kriterlerin | kargilanamadii  asagudaki  ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Pazar
yaklasimumin  asadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
vaklagimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgiriklandinhp adirhklandinlamayacadin dikkate almas gerekli gérulmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veyz buna Gnemli Glclide benzer variiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilikx dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamas;,

(b) degereme konusu wvarligin veya buna onemli olgiide benzerlik tasiyan
varliklarnin aktif olmamakla bidikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, karsilastinlabilir
variiklarin degerleme konusu varlikla onemli vefveya anlamb farkiikdanmn,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler geraktirme potansivelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin gdvenilir olmamas: (Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji ahcl, muvazaall, zorunlu sats igeren islemler
vh.),

(e} varhdin degerini etkileyen &nemll unsurun varhdin yeniden Uretim maliyet
veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok variigin benzer olmayan unsuriardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aymn
veya benzeyen wvarhklan iceren islemlere iliskin  bir kamtin geneide
bulunamayacagr aniamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamilmadi§) durumiarda
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullammi
gerekli giriimektedir (Gmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara davall
degerleme dlclitleri).

Kargllagtniabilir pazar bilgisinin varbgin tipatip veya &nemli dicide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, deferlemeyl gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerieme konusu varlik arasinda nitcliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhilklann kargilagtrmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklegtirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagunldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufundan
degerleme calismasinda pazar yaklasimr kullamimistir.
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ZEUGMA GAVRIMENKIT, DEGCFRLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

)
kaynag
Ermsal | Yizolc | Imar Yapilag | Satiss Sunulan Satisa Sunulan | Digilisi {letisim
Ha | Wma Fonks. ma | Dmadjeri (TL) | Birim Degeri
. [} | | Sarttan LILL )
e | Taks:0.75: |
P SU3.00  SBE00 | Koout | Kaks:0.50  12.000.000,00 | 73,8546, 85 | k¥G vap Lmiak
| o | Taks:0.25- : |
i E2GO0 | 53500 Koot | Kaks0. 40 12 50000000 | PR.A0052 Al Lriurk Emiak
AT | | ksl 2 [ I
| 333,08 F1300 Eooue Kaks:0.50 000000, 00 | 2402407 Drivany Emlak
Evaata | . [ Taks: 25— )
470,00 | 470,00 | Konue | Waks:050 | TT.AO0.003,00 | 2382970 | Acmax 1

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
citkartilrms, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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FEUGNA GAYRIMENKLU, DEGERLEME e DANISMANLIK A5

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Gargekicl Tap

| Sk r o Deidzeltingl
| Ermma - WiziHic] | Eirirm Taenp 1 nxar | O 3
1 Hix & () = :::gﬁ?m m:} Eu;.h :l; | :1'“[:? | i I;f..u E’f-;-ﬂﬁl' :iﬂ‘:kl I :';. I E: :lﬂurﬁnm
T S03,00 | 12.000.000 | 23.857 | 0% 0% 0% 0% 0% | D% 3% (0% oW | 23041
g I - sk PO T TR
2 525 00 12.500.000| 23.810| 0% 0% 0% 0% 0% D% |-3% (0% |0% @ 23.095
|54 233,00 B.O0COOD0| 24024(0% 0% (0% 0% oW OW  [-3% (D% (0% | 23.303
R e | s et o ' I
A 470,00 | 11200000 23830(0% [0% [0% 0% (0% 0% 3% (0% (0% | 23.11%

Yuvariatilmig Ortalama Birim Deger (TL/m=) 23.164

Emsallerin tamaminda pazarlik pay: { emlake komisyonu ) bulunmaktadir.
Diger tim 6zellikleri tasinmaziar ile benzer dzelllk tagimaktadir,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagim ile vlasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsalann Pazar dederi:

| Ads . Parsel A’S{“mf}““' T“D":;Lf‘['!l!:?rﬁiz’";“‘ | Arsa Dederi (TL)
2324 | B | 0915.52 23.000,00 21.090.000,00
| 4038 1 737.61 23.000,00 ~ 16.965.000,00
033 2 548.41 23.000,00  14.915.000,00
[ 4038 7 735.13 23.000,00 | 16.910.000,00
8 736.1% |  23.000,00 " 16.930.000,00

4038

- I -
TOPLAM | §6.810.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Malivet yaklasimi, bir ahonin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim voluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi eide
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelidindeki dederin belidendidi yakiasimdir. Bu
yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylanmin diglimesi suretlyle gbsterge niteliindeki deger belirlenmektedir.
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FEUGHMA GAVRIMENKDUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Azagida ver verilen durumlarda, malivet yaklasimimin uvygulanmas: ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) kablimolarin degerleme konusu varlikla énemli 8lgdde ayni faydaya sahip bir
varlidi vasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarhgin,
katiimaoilarnin dederleme konusd varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin onemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabiimesi,

{b) varlidin dogrudan gelir yaratmamas: ve varlifin kendine Hzgd nitelifinin gelir
yvaklagimin veya pazar yvaklasimim olanaksiz lkilmasi, ve/veya

{c) kullamilan defer esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer werilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemili vefveya anlamli adirhk verilmesi gerekli giriimekle birlikte,
sz konusu kriterlerin kargilanamadigl agsadidaki llave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb agirhk verilebilir.
Malivet yaklasiminin asaddaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacafini ve maliyet
vaklagimn fle belirlenen gosterge nitellfindeki deder pekistirmek amaayla
agirhklandinhp agirfhiklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gbriimektedir:

(a) katthmaolann ayn faydaya sahip bir varligi yveniden olusturmay disinddkieri,
ancak varhdin yeniden olugturuimasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
tnemli ve/vaya aniamh bir zaman ihtivacimm bulunmas,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (Grnedin, maliyet yaklasimimin, degerlemesi igletmenin sGrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amacyla kullamimasi), ve/veya

(c) wvarhdin, malivet vaklasiminda lkullanilan varsayimian son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmis bir varligin degeri geneliikle, varhdin olusturulmasmda
gecen slreye kadar katlamilan maliyvetleri {ve bu maliyvetlerin degere katk: yapip
yapmadigini) ve katilimalann, varhigin, tamamlandi@indaki degerinden varhg
tamamlamak icin gereken malivetler fle kar wve riske gdre yapian uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaklir,

Degerleme konusu tasinmazlar bog arsa vashnda oldugundan maliyet yaklagimi
kullaniimanmustir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanmilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasim kullamimarmstir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I LNESHIANLIK ALS,

3. "I"_ap: maliyetleri ve dijger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kullarlmamistir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimi kullanmlmarmistir.

¢. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere donistordimesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, variik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarruflannin buginki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmoimin gdziyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur almasi,

(b} dederlerme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tabhminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yvaklagima
anemli vefveya anlamh a&irhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asadidakl  ilave durumlarda, gelir  yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlambh agirlik verilebilir. Gelir
vaklasimimin  asagdaki  durumiarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger ‘yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yvaklagime lle belirlenen gisterge nitelidindek]l deder pekistirmek amacivia
agirhiklandinihp adgirfiklandirlamavacadini dikkate almas) gerekli gorilmektedir:

{a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimonin géziyle
deder etkileyen birgok faktdrden valnizca biri olmas,

(b} degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin énemili belirsizlikierin bulunmas:,

(c) dederleme konusu wvarlikla ilgili bilgiye erisimsizliin bulunmasi {&rnegin,
kontrol glecl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tabhminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederieme konusu wvarhgin gelir yaratmaya henidz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmigs olmasi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Gelir yaklagimimn temelini, yatnmalann yvatnmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmedifinden gelir yaklasimi kullamlmamistir.

2. Nakit giris ve cilaslarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimanustir.

3. Indirgeme/Iskonto oranmimin nasil hesaplandigima iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Getir yakiagimi kullanilmamustir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yakiasimi kullamimamstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bos arsa vasifi olup, bilgedeki benzer gayrimenkulierin mevout hali
ile kiralanmadid tespit edilmistir,
2. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar bos arsa vasifii clup hasilat paylasimi veya kat karsithg) yontemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar icin bos arsa dederleri verilmistir. Degerleme konusu tasinmazilar
dzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayunlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamistr. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimliar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmistir,

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazin (zerinde konutfvilla projesi gelistilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu disiGnilmektedir,

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Tapu kayitlarinda misterek pay sahibi bulunmamaktadir,
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DDANISMANILIK .5

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclanimin
Uyumlastimlmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan'min UDS 105% Dederleme Yaklasimi ve
Yontemnleri Madde 10.4'te "Degderleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, oSzellikle tek bir ydntemin dodruluduna ve glvenilidigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederiemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimis olup, bu yéntemin
dodrufuduna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontern kullaniimamistr,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimistir,

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faallyet bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair gordglere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredlimesine Iliskin
Herhangi Bir Sinrlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi' bashd altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Degerieme  konusu arsa wvasifi tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhg:
portfoylne alimindan itibaren beg yillik siire gecmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, (st
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Haklanda Bilgi

Dederlemenin konusu Ost hakk veya devremiilk hakk: dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn {a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin {c) bendine gore
gayrimenkul yatinim ortakliklan portfdylerine ancak GOzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulln dederini dodrudan ve Gnemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Aynca amidan fikramin {j) bendinde gbre gayrimenkul
yvatinm ortakliklan herhangi  bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamaziar.

GYD tebligi dikkate alnarak gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlarin
gayrimenkul vatnm  ortakhdn portfoyine  alinmasinda bhir sakinca
bulenmarmaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigl tim  analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Plyasasi Mevzuah hilkimierine giore hazidanmisor.
Taginmaz Sermaye Pivasasi Mevzual cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhs
portfdyiinde "Arsa” bashfi alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi
géris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlar ginoel mevzuat dogrultusunda kullamimstr.

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimaz parcas: olup badimsiz kullamilamaz.
Rapor kopyalanmin kullammian halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sarumliu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Degerferne konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li d-é-ﬁeﬁ_
| KDV'siz Degeri KDV Dedgeri ( % 10 )

86.810.000,00 TL | 95.491.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI KEIHTRQL sﬁnu U DEGERLEME UZMANI |

i o |
Q. Fatil’ AKYURF (SFK Aysel ERBOGA [SPK O.Fatih AK (SPK Lisans
| Li:iar_l.é Mo:$E0582) Lisans Mo 401179} E".ID 4DD:E r/
g
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