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FEUGHA GAYRIMENKLI BEGCEHRLEME ve DANISMANLIK At

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastrma ve uzmanhk gerektbiren konulan ve siradan
deferleme gabgammin  bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmarmshr.

Mk ile ilgili higbir bilgide dedigikiik vapiimamistir. Milkiyet ve resmi tarimlar ile
jlgiti bilgilerin alindig makamiar genel olarak guvenilir kabul edilirter. Mllk
szhiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
slmaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederiendiriimigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dofruludunu kabul ederck, genel bir dederleme
calismas) yapmigtir. Aksi belirtiimedikce biyikidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dofjru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid) kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachidir, rapordaki konularnn
kavranmasina girsel bir katkisi olmas amaciyla kullanilmigtir. Bagka highir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamalidir,

Aksi acik olarak belirtilmedigi sdrece highbir glagi yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtr.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme siirecine yardima olmas: dolayisi
jle mevcut piyasa kosullannda ve meyvout talep dururmnunda stabil bir ekonomi
siireci gbz sndne alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi degizen piyasa kogullanna baflidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri goz gnane
alinmamis sadece gayrimenkuiln kendisi gz onine abinmigtir.

Firmamiz miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safiifa zararlh maddeleri tespit etme yeteriliine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadigy Gngdrilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, mitgteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calhgtirabilir.

Konu milk e ilgili deferleme uzmaninin zemin kirliigi etidi calgrmas: yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle gorildigd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile llgil herhangi bir olumsuziugun olmadigt kabul
edilmistir.

o
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ZEVGMA GAYRIMENKL BEGERLEME vie BANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu cahsmalari,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlgrde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gizlermlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
ctki olmadig varsayilarak deferleme caligmas: yapinustir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asafiidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oidugumuz tiim bilgiler cercevesinde dodirudur.

2. Raporda belirtilen analizler v sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan
olusmaktadir.

3. Dederteme konusund clusturan mitkle ilgili clarak gincel veya gelecege donlk
hichir llgimiz yoktur. Bu isin igindeki tarafiara kars: herhangi kigisel bir Qkanmiz
veya on yargimiz bulunma rmaktadir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdiimiz hizmet ve aldiimiz OCret, migterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmeg sonuglarn geligtirllmesi ve
nildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullammuyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve perfiormans standartlanna gore gerceklestirilmigtir.

&. Raporama asamasinda gorev alanlar mesieki efitim sartiarina sahiptir.

7. Bu raperun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Degerleme calgmasinda gorev
alantarn dederlemesi yapitan miikin yeri we tirll konusunda daha dnoceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslaki
bir yardirnda bulunmamestir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun haziflanmas sirasinda gerekli tim &zen gosteriimis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum Ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishikiardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan dederlems sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirianmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.min yazli izni olmadan godaltlamaz ve OgUnch
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se IBANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-022

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadilar:

Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam = Aysel ERBOGA {SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmammnmin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 [/ ASCEGYC-07

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

Isbu rapor Sermaye Pivasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikincl fikras: kapsaminda hazirfanmighr.

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki LTathIerde De Dederiemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son g yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-015 07.11.2022 !
2023/ASCEGY0D-022 | 26.12.2023
| 2024/ASCEGYO-017 | 25.07.2024 |
2024/ASCEGYD-074 | 27.12.2024 .
2025/ ASCEGYDQ-022 -
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FELGMA GAYHIMENKLIL BECERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.3. '
ADRESI : Degirmicem Mah. Dr, Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
|2 Ferhadive Ts Ham Kal:5 Dajre:502 Sehitkamil/ GAZIANTEP iy
fLETISIM: Telefon:(0342)215 1205
I Faks:(0342)21512 06
Web! wew seugmadegereme. com
Mail - infodreugmaden e com,Lr _'
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
|
SERMAYESI 1.100.000 TL |
MERSIS NO | 0998071641300015 |
| FAALIYET KONUSU | YirirlOkreki mevzuat cergevesinde her tlrii resmi, dzel, gergek
ve tizel kuruluslara ait her turld gayrimenkulierin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak wve faydalann belirli bir
| tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin nitelii, piyasa ve
| Ir;tz'-.rre kasullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmis dederleme standartian ve ecaslan cergevesinde
N | 4 P S degerlemne raporianm haziflamak,
 fZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.5. Sermaye Piyasasi |

kurulo'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: WIII, Mo: 35 ile yayimlanan “Sarmaye Piyasas Mevzual
Cercevesinde Gayrimenkul Defjerieme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblid® cergevesinde, gayrimenkul dejerlemea hizmeti

| wermek Orepe konunun gorisildido Koerul Karar Qrganinin

16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye |
Fiyasas Hurulunca Listeye almmustir,  AyTIca Bankaciiik
oizeniemes ve Depetleme wuralunun 05.06.2014 tarih ve GESE |
zayill Karan ile Sirketimize *Bankalara Dedereme Hizmeti
Verecek Kuruiuglann Yetkilendisiimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
vyanetmelikin 11. Maddesi’ne istinaden hankalara Yonetmeligin |
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bafih hak ve faydalann deferiemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmigtir. [
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FELGMA GAYRIMENKEUL, DEGERLEME e DANRISMANLIR A5,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sangiillilk Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvar No:64 Schitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat gerefince, dederleme raporlannda
bulunmast gereken asgari  hususlar gergevesinde deferleme raporunun
hazidanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢c. Isin Kapsami

fsin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil ilcesi, Tashca Mahallesi 611 ada 1 parsel
ve 613 ada 1 parselde kayith “Arsa” vasifli taginmazin pazar dederinin tespit
adilmesidir, S6z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belileme amacyla hazranmistir. Bu raporda  resmi kurum arasbirmalar
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa dederi aragtirihip tespil edilmigtir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan  iginde
degerlendiriimis ve defers nasil ulagildig hakkinda bilgi verilmistir.

e, £
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumd, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. pokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Defjerlerne konusu taginmaz Gaziantep ill, Sehitkamil ilgesi, Sanayi Mahallesi
winirlan  icerisindedir.  Bdlge Gatem Bdlgesi olarak bilinmektedir. Sehir
Merkezinden Sani Konukoflu bulvan boyunca llerlenip . Gatem kavsadindan
Anatartalar Bulvarl boyunca devam edilir. Oduncular sitesi civanndan 60147 nolu
cadde boyunca ilerlendidinde taginmazin bulundutju bélgeye ulasibir,

Alt yapi caligmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydalamm
imlkam tamdir. Ulasim gesitlilik gistermekte olup: toplu tasima araglanndan
{dolmug ve belediye otoblslerinden) faydalanimaktadir.

Taginmazin konumunu gasteren uydu goriintlsl asadidaki gibidir:

-
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ZELGMA CAYVRIMENKLL DECERLEME ve pANISMANLIE A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusy taginmazin tapu kayitian asagidaki gibidir.

il |Gaziantep | Gaziantep

dlce ' Sehitkamil ' Sehitkamil -
rﬂahal_le_ ~ Tasghca Taglica

Ada 832 1613 o
Parsel . 11 oo =
'Yazslgimii (m?) 9,677.80 8,123.02
Nitelik | Arsa = - LArea

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.
\Pay 1 s o
Payda 1 2400

| Pay orani 100.00% | 30.54%

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

b. Gayrimenkul Ile figili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir simirlama Olup Olmadigt
Hakkinda Bilgi

611 ada 1 parsel ve 613 ada 1 parsel icing

Rehinler Baluma | Kayrt Bulunmamaitadir.

Eemer Bolamid Ha.ﬁﬂulurﬁamaﬁdir.

“Beyanlar Balomil | Kayit Bulunmamaktadir.

| irtifaklar Bolumo | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir,
Balimi |

Gayrimenkullerin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, gerh ya da irtifak bulunmamaktadir.

-
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ZEUMA GAVRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISM AMLIK A%

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim iIslemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulagtirma iclemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

»  Hukuki bir sirece konu edilmemisgtir.
« Satis gérmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Parseller ; H.max : 3.50, #n ve arka bahce gekme mesafesi 10°ar metre sartinda
= TICARET ALANI " icerisinde kalmaktadir,
Parcelin ihdas / tevhid / ifraz v.b. gibl imar diizenlemesi sart yoktur.

Yalan cevresi tamamen ayni imara sahip sanayi parsellerinden olugmaktadir.

d. Gayrimenkul icin Alinmms Durdurma Karari, Yilkum Karar, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule  1iliskin Olarak  Yapilmug soziesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihin Insaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylamimi Sizlesmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

Deferleme  konusu  taginmaziara lligkin  olarak  yapiimig  sOzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap: Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tim
fzinlerin Alimip Ahinmadigma Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigt Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziarla ilgili alinrmug bir ruhsat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan  Gayrimenkul ile 1lgili Olarak
Gerceklestirdiji Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme  konusu tasinmazlara  iliskin  olarak yapirmig  bir  proje
bulunmamaktadir.

o
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FEUGMA GAYRIMENKLUIL 1 CIFRLEME ve DANISMANLIR Ac.

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S0z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecedgine Iliskin Agiklama
Gayrimenkul dederiemesi beliri bir projeye Istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller (zerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Haklunda Genel Bilgiler

Konumu:36¢ 28 ve 38° 01" dofu boylamlan ile 36° 38 wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg, guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km='lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak 901k balomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslanin uzanhisi olan Sofdadiian’mn bulundugu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglar yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
vavuzell ve Ofuzeli flin dnemii ovalanni; Firat Mehri, Nizip Gay, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin anemli akarsularn olugturmaktadir.
Firaata elverisii olan il toprakian reytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzlm
baglarl pamuk ve bufday rarlalar ile kaphdir. ilin daghk kesimierinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yarn Step bitki Griisi gortimektedir. 1l
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turac, yaban drdegi, yaban kazi, il
kinali baykus, glvercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavgan, su kuslar, kirpi
ve bildircan géraimektedir,

tkiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegls noktasinda yer alan ilin gliney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadighdir. Yafis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gorular.

fliceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Ogfuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinc, Giineydofu Anadolu Bolgesinin lse en blyik kenti olan

Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyitksehir statiisivle metropol bir kentiir.

#,F_-I.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DI CERLEME ve DAMNISMANLIK A%

Anadolu'nun ik yeriegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi‘nin kesigme noktasinda ver alan kent, birgox medeniyete ev sahiplidl
yaprms ve tarihin her doneminde &nemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep, Paleoclitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni. Asur, Pers, Biyik Iskender, celevkosiar Krallhg, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiuklar, Dulkadirogiulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserler ginomize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'hun huradan gecmis olmasindan dolayi
wygarliklianin ufrak yeri oimug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkazl
olma Gzelligini korumusgtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin cesitlilidi kentin
kiiltirel zenainliinin bir gistergesidir.

Gonimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilar eski Dildk ve Kale ile iligkilidir.
Diliik, antik kaynaklarda *Ogliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarninda "Duluk” adiyla gecmektedir. Diildk, tarihin en ecki cadlanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bblgedeki yerlesim
Diilidkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlegme bu alanda
yogunlasmigtir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dofal kaya, guneyi ise hiyiik olan bir
tepe Ozerine gbzetleme wulesi olarak kurulmusgtur. Bizans [mparatoru Iustinianos
doneminde ginumazdeki halini  almugur.  Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimiar geciren kale, anitsal mirmarisiyle varligini
korurmaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yY. olarak tarihlenmekredir. Hach
soferlerl sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildii gordlmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultam I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un dlomil Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selcuklu tahting gegen 1L Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatmigtr. 1183 wyilinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gegerek Antep's girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultami L. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almistr, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Surive seferieri
cirasinda Antep isgal ediimigtir. Mermnluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kars: dizenledidi Anadolu seferi swrasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehn yagmalamig
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yiinda Besnl ile beraber Timur tarafindan
alinmis, gsehir biyuk dlciide yikima udrarmgtr. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
ciilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’mn yonetimi atting girmigtir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini strdirmistar. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonrd Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindakl
iligkiler gelismig, Antep istikrarl) bir diinem yasamishr, Yavuz Sultan Selimin iran
seferl sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
sultan Selim, Galdiran Seferi epnunda savas agmig ve Alauddevie atdariimigtir.
Kansikliktan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yawvuz Sultan
Selimin Mercidatnk ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yBnetimi altina girmigtir.

Cemanl vénetiminden sonra gehir hizla imar ediimeye baglanmig, yeni yapilar
yitkselmig, halk Osmanli Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yagamigtir.  Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmusgtur. Bu
durum Antep sosyal, ekonomik ve ticarl yonlerden gelismesini saglarmsbir.

o~

2025/ ASCEGYD-022



FENGMA GAYRIMENRUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%

[.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 151%°da ingilizlerin daha sonra
da Fransiziarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karsi kadini, erkedi, bly0ga, kiiciifis ile milcadele veren gehir, 8 Subat
1921°'de "Gazi® unvamim almistr. 25 Arahk 1921 yilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltdrel dederleri, birbirinden lezzefli Antep yemeklerini banndiran
mutfat, bes organize sanayi blgesi, sehirlerarasi ve uiuslararas: baglant yollan
lle baigenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilgesi Haklunda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmn kuzeyinde kalan boldmd
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayilh Gazlantep il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki lice kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
rarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir.

flge "Sehitkamil" adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 vaminda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydodiu Anadolu Bblgesi'nin batsinda yer alan fice 1.268 km<'lik (2015) bir
alani kapsar. Goneydodu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bslgenin [klimi ve dzellikleri gérilr, Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. llgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, guneydodusunda Ofuzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise MNurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdadi (1496 m), Diliikbaba (1250 m), Gireniz (1063 m) ve
Sam Dailar'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayal nifus tespit sonuclanna gore ilgemnizin toplam nifusu
776.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arallk Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilce
smirlarimiz icerisinde 17 Sadhk Ocad ile 1 ana cocuk sadlifi merkezi faaliyet
gfistermektedir. Bu ocaklanmiza baijll saghk evlerinin sayis ise 25'ir.

Ayrica ilge siirlan igerisinde 3 szel hastane, 25 Szel polikiinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

flce merkezinde Devlete ait 4 anaockuly, 51 ilkdgretim okulu, 3 dzel egitim
iIkGgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile & Meslelki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenc
sayisl 97.554 olup, 2.998 &gretmen garev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Gzel
Anackulu, 5 ozel ilkégretim okulu ile 4 #7el lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 tigrencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sinifil flkégretim Okullaninda egitim ve
afretim yapiimaktadir.

figenin olur — yazar aram % 97'dir.
-
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ZELUGMA GAYRIMENMKELL DE GERLEME vi DANISMANLIK A,

flge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siricd Kursu ile 7 Géjrenci Yurdu
hulunmaktadir. Kiiltir Bakanhi@ina bagh 1 Arkeolai Mizesi fle 1 Halk Katdphanesi
bulunmaktadir,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler fle Bunlarin Gayrimenkuliin
Dedfjerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tirkiye genelinde Kasim aymnda 141 bin 100 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satiglart Kasim aynda bir dnceki yilin aym ayma
gbre %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisimin &n
fazla oldudu iller sirasyla 24 bin 234 ile fstanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Tzmir olurken, en az oidudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklestl.
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %13,3 artl.

Konut satiglan Ocak-Kasim daneminde bir énceki yiin ayn donemine gére
0%13,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gercellesti.
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Konut satey sy, Rasim 2025
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ipotekli konut satislar 21 bin 499 olarak gercekiesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglar Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satiglanin pay! % 15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satisian ise bir dnceki yihn ayni
danemine gbre %53,5 cramnda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayvinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satigi, ilk el olarak gergeklesti.

Difjer satis tiirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde dider konut satiglar Kasim ayinda bir gnceki yilin ayni
ayina gdre %8,8 orarnda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislar iginde diger satiglann pay! 5,84, 8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
dineminde gerceklesen differ konut satiglan ise bir dnceki yilin aymni
dénemine gore %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 cldu.
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Satry jekiine gare konut by, Kagpm 2025
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Tk el konut satis sayisi 46 bin 589 clarak gergeklest.

Tiurkiye genelinde ilk el konut satig sayist Kasim ayinda bir onceki yihn
aym aymna gire %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam kKonut
satiglar icinde ilk el konut satiginin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir 8nceki yilin aym dénemine gdre %38,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gercekiesti.

fkinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satig sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aymi 2yina gore %38,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
catislar iginde ikinci el konut sabimimin payl %067,0 oldu. Ikinc el konut
satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yvilin aym donemine gore
%15,4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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Satg pekline gore onut sigi, Kasm 2025
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vabanclara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergekiesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gbre %9,7 oramnda azalarak bin 943 gldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar iginde yabancilara yapilan konut satisinin payl %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yaberetara yapiisn koot satip, Kamm 2025
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vahancilara yapilan konut satiglar Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gére %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANEMANLIK A2

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildL.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gore en fazla konut satigi sirastyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandasglarina
vapilde.

Uyrnklars gire en gok konut satidl yagitan 10 ke, Kasm 2025
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat malivet endeksi yilhk 22,37 artt, ayhik %0,98 artt.

insaat maliyet endeksi, 2025 yil Ekim ayinda bir éinceki aya gire %0,98
artt, bir dnceki yilin aym ayina gore 09,22,57 artti. Bir Gnceki aya gire
malzeme endeksi %:1,18 artt, i5gilik endeksi 260,59 artt. Ayrica bir Gnceki
yilin ayn: ayina gore malzeme andeksi 918,68 arth, iscilik endeksi

% 30,49 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

insast maliyet endeks] yilk deglsim oram(%), Ekim 2025
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Bina ingaat maliyet endeksi yilhik 0p22,29 artty, aylhk %0,95 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi, hir Gnceki aya gire %0,95 artt, bir onceki
yilin ayni ayina gore %22,29 arth. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Aynca bir Bdnceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi 5,18,42 artt, iscilik endeksi %629,94 artti.

Bina Ingaats maliyet andeks! yillik degigim orant[), Ekm 2025
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik 923,48 art, aylik

% 1,05 arti.
o
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Bina dis yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir n:':m:e!ﬂ ays g-f'ire %1_;1}5
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gire %23,45 arttl. Bir dnceki aya gore s
malzeme endeksi %1,20 arttl, iggilik endeksi %0,73 arth. Aynica bir onc

yilin aymi ayina gore malzeme endeksi 919,52 arth, iscilik endeksl
%:32,46 artt.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet arvdeks] yillsk deglsim ormm (%), Ekim 2023
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Ingaat makyet endeks] yillik degigim aranlan(i), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

insaat maliyet endeksi aylik degisim oranlari(%). Ekim 2023
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %%35,4 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrien toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yilh Ekim ayinda yilik %35,4 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2025 yill Ekim ayinda yilhk
sanayi sektdrll ciro endeksi %29,1 arth, ingaat cirp endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 arthi, hizmet ciro endeks 9638,7 arth.

Toplsr ciro ik dediEm orani], Eklm 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Cirn endeksier! pihik degigins erantanii], S 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet seltdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0,6 artti.

Toplam cirenun alt detaylanna bakildifinda; 2025 yilh Ekim ayinda aylik
sanayi sektéri ciro endeksi %0,8 artty, ingaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.

Tegian dro ayhi degidm eramifl Elim 2925
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Cisn endeksheri ayhi dogiyim ovenlan G, Ekim 2025
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4. Yapt izin Istatistikleri, IIL. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalann ylzolgimi %42,6 arth.

Bir onceki yilin ayni ceyredine gbre, 2025 yili IIL. geyredinde yap ruhsats
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yizolcdm %42,6 arth.

¥aps mahsan verlan binalamm duire gayis ve yizolsumd, IL Coyrek 2025
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve pANISMANLIR Ab

Yapi ruhsat istatistikier, 20232025

k1111 Willike Vit

il CEfTek Binta saym GeQrgim {5 Dimie spns dedialm % ¥ Ueodgiien (i) defisine (5]
2023 153 277 a7 124 653 8.2 107 437 535 167
i e B 9.8 134 DB -35 0 RIE B3 A58

il 4170 E5 204 455 an4 45 1T2 270 B0

Il 20287 15,2 225 160 A%E 48,930 521 9.2
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Toplam yizdlgliman %78,0% belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. ceyreginde yap! ruhsat verilen toplam ylzdlgUmdn, % 78,0
belediveler, %22,0° ise dider yetkil idareler tarafindan verildi.

Yapn ruhsan vesilean yiizabginnds balediye ve difjer yaikill idarelerin paylar i, 0l Ceyrek 2023
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En yilksek ylzdleum pay! %b67,8 ile ikl ve daha fazla daireli pinalarin oldu.

2025 yili 111, geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina
gbre en yiksek ylzdlgim payina 37,8 milyon m2 ile ikl ve daha fazla
daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMI NKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

“Yapi ruhsat verdben binodoin kulblanren nmaglarma gare yozsgume payian, L Ceyrak FES
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylizdlgimd %22,8 arttl.
Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili IIL. ceyreginde yap

kullanma izin belgesi verilen bina sayisi 9,5,6, daire sayisi ve ydzdlcim
S22, 8 artt.

Yapr kullanma izin belgasi vefilen binalonn daie ayis: e yirolgumd, B, Ceyrel 025

Yilzsicum Diare soyr=
[ETity o M) [k adat]

i
50

00
E -]

150
X

10
b |
% - -

Y OO (M) — T T

2025 IASCEE?HE C}&
W\ _

Lt



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR AS

Yap: kullanma lzin bebgeak Istatistiklarl 2023-Z025

Yk Yilhk Yl

ol Ciuyrh Hiriaa 53715 dedigirn (3} Digire saysl Gagsim M Yirpatmrn T SogEsin (]
2023 FR b AE 4l B4R -S54 1108 564 45 e
| 21920 -1 127 46 S48 2F 403 220 7.2

il 19208 -4 116573 264 i R | T4

] b =2 -147 117 468 154 25 BT -14.B

v 30 6E4 .3 168 65k -fi.E 41 ARL 8T -5.5

2024 105 TR .8 Gl TS T8 138 162 061 164
i 3t 3T Ex i} 189343 43.! L1 58T 534 g1

] 1§ (B3 -114 o0 205 18.5 20034 TI0 -5

i 22 304 5.2 g7 aba 22 AT a7

I 45 034 14, 237 157 734 4 HHE D26 18,1

2025 I +3187 280 Rt <214 R BT i
I 20 208 125 130948 53 27 350 FAf ana

il 23552 b 156 907 2.8 32284 21 224

Toplam ylizdlgimin %79, 4'0 belediveler tarafindan verildi.

2025 yili IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
ylizdlglimin, %79,4'0 helediyeler, %20,6's: ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapr Kullgnma in balgesi verian yuzdicimde belediys ve digel yatkili idarglerin paykar {oag, L ek 2023
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En yiiksek yizdlgim pay ap64,6 ile ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yih 1I1. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en ylksek ylzolcim payina 21,5 milyon m2 ile iki
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME v DANISMANLIK AS.

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

Yapt kullanma igin belges] werilen binalarm kullgnma amacma give yizslgume paylan. I, Geyrak 2025
= e we disba bla Eiaadl bingta

Zanayl Snatari ve depolar

NS e Brinalam
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Crafieki rakamiar. yuveriamsdan dolay toplami vermeyshilic

Talkvim etkilerinden arndiflmis yap ruhsat toplam ylzolgima %40,9
arthy.

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir Snceki yilin ayn ceyregine
gbre, 2025 yili 111, ceyredinde yapi ruhsab verilen bina sayis! %19,9, daire
sayisl %51,7 ve ylzdlgim %40,9 artii.

Mavsim ve takvim etkilerinden arindirilimis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gore, 2025 yili II1. ceyredinde yap! ruhsatl verilen bina sayis %7.0, daire
sayist %7,2 ve ylizélgim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinlmis yapi kullanma izin belgesi toplam
yizolgumi %204 artti.

Takvim etkilerinden anndinimig serilerde, bir énceki yilin aymi ceyregine
giire, 2025 yill IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
5,3,2, daire sayisi %20,1 ve ylizdl¢im %20,4 arttl,

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmus serilerde ise, bir onceki ceyrege
giire, 2025 yill II1. geyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
0u2,7 azaldi, daire sayis) %0,5 azald ve yizGlcum %3,7 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e DANIM WMWLIK A

¢. Dederleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler

imarh olmasi

Tercih edilen alanda oimas

Balgenin her gegen gun deder kazanmas:
Olumsuz Faktorler

Balgede cok sayida bos arsa olmasi

Firsatiar

vatinm halinde dofdabilecek deger artis beklentisi
Tehditier

Malkroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikieri
611 ada 1 parsel ve 613 ada 1 parseller bog arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykir purumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamalktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayili
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasint Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadid Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar iizerinde ruhsat almis yapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildig), Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yaplarin Hangi
Amagla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu taginmaziar bog arsa nitelidindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUIL DEGH RLEME ve DANISMANLIE A

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varhikiarla kargilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi vaklasim ifade ader.

Asagida yer verilen dururnlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklagima
snemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

{a) deferleme konusu varldin defer esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig olmasi,

(b} deferleme konusu varhin veya buna anemli olcide benzerlik taghyan
varhklarin aktif olarak islem girmesi, ve/veya

{c) onemii &icide benzer varhklar ile Tgili sk yapiian vefveya guncel
gozlemlenebilir iglemlerin s0Z konusu almasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yakiagima
Bnemll ve/veya anlamll agirhk veriimesi gerekli giraimekie birlikte, stz konusk
kriterierin  kargianamadigl  agagidaki aye durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemii ve/veya anlamli afirhk verilebilir, Pazar
yaklagiminin  agadidaki durumlarda uygulanmast  hatinde, dederlerneyi
gergeklegtirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki deder pekistirmek amaciyia
agirhiklandinlip agiriklandinlamayacagmi dikkate alimas: gerekli goriimektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna dnemli gichde benzer varhklara fligkin
iiemierin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeterl kadar
gincel olmamasl,

(b} dederieme konusu varigin veya buna snemli Blciide benzerlik taglyan
varliklarin aktif oimamakia birlikie iglern gérmesi,

(¢} pazar islemlerine iliskin bilgi elde odilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
variklann dederleme konusu varlkla onemli vefveya anlami farkhlikiannmn,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} glncel iglemlere yonelik bilgilerin giwvenilir olmamas {Brnedin, kulaktan
dalma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaall, sorunlu sats iceren iglemier
vb.),

{e) varhdin dederini atkileyen Snemli unsurun varhgin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem girebilecegi fiyat olmas:.

”'..r'"_
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FEUOMA CAVEIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Birgok varh§in benzer olmayan unsuriardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen wvarhklarn igeren islemlere iligkin bir kanttin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamlmadidr durumlarda
dahi, difier yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerckli grilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getirl oranian gibi pazara dayali
deferleme dlcltleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli dicide benzeriyle
iliskili olmamas! halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile deferileme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayali dizeltme yapimasina genelde ihiiyac duyulacaktir. Bu dlizeltmeferin
makul olmasi ve dedjerlemeyi gergeklestirenterin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtnidiklarina raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldudundan
dederleme caligmasinda pazar yaklasim kullanimistr,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A%

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Emsal | Yozglgamd | Hissesly | Imar Yapilasma | Satiga Sunulan | Sabsa " Tagilisi | fletisim
Ha {mi} | Net Fonks, | Sartian Degari (TL) Sumulan |
Parsz| | Birim
|_ frim | | Degeri |
| | QTLEI'I'I’] s . |
bmuad | i | 0 (533)
% | Onur l 73329 |
413 00 413,00 Sanayl | Hmaw:8,50  6.195.000,00 15.000,030°| Emlzk |
| Erreat | | | a (505)
z | E:0,50 | Hekimoljlu | 665 58
Ao 1e, 00 1.100,00 | Ticarat | Hmax-9,50 | 16.000.000,00 | 14.545,43 Ermlak | 85
s § | ' , 0530 |
E E:0,50 | Alatas rInze |
- 2 700,00 | 270000 | Sanay | Hm@x0,50 45.000.000,00  16.666,67 | Emisk lga |
| Emest | | _ | | ' 0{513)
4 _ | DU 486 21 |
262600 | 2.676,00 | Sanayl | Hmax:3,50 51, 000.000.00 | 19.05830  Emisk | 82

3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki  haritalarindan
cikartilmns, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhdim
gisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintihi aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

| Garcek | | [
ci | | i
Ems YozHicu Erarticee Birim | Ceph Alan | ganu | Zam Yam EETE{ | Paza | ManAz Difar BDIF*.EI“
al mil {mt) Sunulan Dedar | & D o e CYagL  ive rlik. | Aara D. I3 Girin
Mo Daderi (TL) | (TL/m A : | o D. o B - Deadjer
T | e T i s = Ly 1 1=
I'-';"-‘a 41300 6195000 13000, Sew| D) 0% 0% N6 | 407  -3% D% 0% 21.300 |
_ —— =t i i -
]
Ere= | 1i0n,00 | 16000000 | tasas 5% owl Use| Dw! geel 35| 3w 0% o | 1ss27

Fraca | 270000 A%S00E000; 16667 ELH pee | 0% 0% p | 758 -3 0% 0% 21167
=l it |

|13

Emsa

Emen | p7e| SL0000M | 1805 sm | oWl om Dm Ol 20W| 3% 0% D% 23781
i ] 1 1

| Ortalarma Birim Dader (TL/m?)  21.411 |
1] s |

Emsallerin tamaminda pazariik pay! { emlakcl komisyonu } bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulasian sonug asagidaki gibidir.

Arsamin tamamunin Pazar degeri:

| : |
| yiizolglim BiRiM | HESAPLANAN YUBARLATILMIS

ADA | PARSEL (m2) |FIYAT  DEGER (TL) |DEGER(TL) |
611 1 |9.677,80 ' 21.500,00|208.072.700,00 208.075.000,00
613 1 (812302 "31.500,00 174.644.930,00| 174.645.000,00

' TOPLAM 382.7 20.000,00

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

_ 3 e HISSE _ | YUVARLATILMIS |
| ADA  PARSEL | ARSA DEGERL | PAY | pAYDA YUZDE | DEGERI | HiSSE DEGERI

51t 11 20807500000 1. 1 1p0,00% | 208.075.000,00°  208.075.000,00
|613 |1 | 174.645.000,00 733 _ 2400 30,54%| 51,330.493,75| _ 53.340.000,00'

_ TOPLAM 261.415.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan sonuglar

1. Maliyet yaklagimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi igin bu yaklagimin kullamima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcmn, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
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yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligr elde
etme  maliyetinden daha fazla oOdeme yapmayacadr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin belirlendigi  yaklagimdir, Bu
vaklagimda, bir varh@in cari ikeme maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin disiimesi suretiyle gsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yakiagima énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériimektedir:

{a) katimolann dederfeme konusu varlikla onemli dlglde ayni faydaya sahip bir
varlti yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi ve varhgin,
kathimealarin dederleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemili
bir prim ddemeye razi almak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhgin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zg4 niteliginin gelir
yakiagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame deferi Grnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasl.

Yukarida ver verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
vaklasima onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmekie birlikte,
siz konusu kriterlerin karsianamadigl asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uyqulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Malivet vaklamiminin asafidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belilenen gbsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhiklandinilip adirhklandinlamayacafini dikkate almasi gerekli girilmektedir:

(2} katilimcilanin aym faydaya sahip bir varhid yeniden olusturmayi diisandikleri,
ancak varlifiin yeniden olugturulmasimin dndnde potansiyel yasal engellerin veya
Bnemii vefveya anlami bir zaman fhtiyacinin bulunmasi,

{b) maliyet yaklasimimin dider yaklagimiara bir capraz kontrol aracl olarak
kullanitmas: (Brnedin, maliyet yaklagiminin, dederiemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dedierli olup olmadiginin
teyit ediimesi amacoyla kullamimasi), ve/veya

{c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullarilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varkgin dederi genellikle, varhdin olugturuimasinda
gecen streye kadar katlamifan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
vapmadiim) ve kathmalann, varigin, tamamiandidindaki dederinden varhg
tamamlamak icin gercken maliyetler ile kdr ve riske gore yapilan uygun
diizeitmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dedefleme konusu taginmaziar bog arsa vashinda oldugundan maliyet yaklagim:
kullanilmarmigtir.
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2. Arsa defjerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanimamigtir.

3. Yapr maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yakiasimi kullanimarmgtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug
Maliyet yaklagimi kullamimamuigtir.

c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi igin bu yaklasirun kullanmiima nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindek degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir carj degerc dbnistoriimesi ile balirlenmesini sadlar. Gelir yaklagpminda
varhigin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflanimin bugiinki de§erine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yvaklagima
anemli vefveva anlamb agirlk veriimesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeainin giizilyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmast,

(b} dederleme konusu varhikla llgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida vlmasi.

vukanda yer verilen durumliarda gelir yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli goralimekie birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadids asafidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve Du yaklagima onemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir. Gelir
yaklagimimn asafidakl durumlarda uygulanmasi  halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen ghsterge niteligindeki dedjeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip aﬁ|rl|klandrnhamayaca§|nl dikkate almas: gerekli gbrilmektedir:

{a) degerleme Konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmann gbzlyle
dederi etkileyen birgok falktirden yalnizca biri olmast,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin Gnemli belirsiziiklerin bulunmasl,
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(c) dederleme konusu wvarlikla ilgili bilgiye erisimsizligin  bulunmasi (Grnedin,
kontrol gici bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmig clmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatmmalann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatmma iligkin aigilanan risk seviyesini yansimasinin
gerekli gorilimesi tegkil eder,

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

Dederieme konusu taginmaziar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya basgiamasi beklenmedidinden gelir yaklasirmi kullaniimamisghr.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad ve vyapilan dider
varsayimlar

Gelir vakiasirmi kullaniimanmstir.

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili acgiklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullandmamistir.
4, Gelir yaklasimi ile ulagilan sonug
Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
c. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaziar bos arsa vasifli olup, bblgedeki benzer gayrimenkulierin mevcut hali
ile kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasim: veya kat karsiidn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar bog arsa vasifii olup hasilat paylasimi veya kat karsih§ yéntemi lle
bir projeye konu dedildir, Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bog arsa dederleri veriimistir. Degerleme xonusu tasinmazlar
izerinde proje geligtiriimamelktedir.
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4. Bos arazi ve geligtirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar

Proje deferlemesi yaplimamigtr. Bos arazi deferlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukarida agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Taginmazin Uzerinde ticarl alan projesi geligtiriimesinin en verimll ve en lyi
kullamm sekli oldugu diginlimektedir.

6. Miisterek vaya biliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayrtlannda milsterek pay sahibi bulunmarnaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ

DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

5.Farkhi Deferleme Yontemleri fle Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinnimas: Ve Bu Amacla Izienen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Defierleme Standartlan'mn UDS 105 Dederleme Yaklamimi Ve
vontemieri Madde 10.4'te "Degerleme cahismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindiiinda, dzellikle tek bir yontemin dodruluduna ve giveniliriidine
yilksek seviyede itimal duyuldugu hallerde, gederlemeyi gergeklestirenienn bir
varligin dederlemesi igin birden fazla deferleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektadir.

Dederleme gahgmasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimis olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yvontem kullanilmarmisir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuatl
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadid Hakkinda Goris

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul iizerindeki Takyidat Ve Ipotekler fle ilgili
Gorus

Dejerieme konusu tagmmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair garuglere

rapor‘da "Gayrimenkul ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tiigkin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadii Hakkinda Bilgi” bashgt altinda yer
verilmistir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Dedgerini Dogjrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir sSymirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederlerne Konusl gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir siniriamaya
tabi degildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degereme konusu arsa vasifii taginmaz, gayrimenkul yabinm ortakhd:
portfoyane ahmindan itibaren bes yillik sire gegmemigtir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Milk Hakl ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederiemenin konusu (st hakkl veya devremilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
fligkin Esaslar Teblifi'min 22, maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin (¢) bendine gire
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli dlgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikramn (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhkian herhangi Bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varhiklara ve haklara yatinm yapamazlar.

GYD teblifi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendidfinde, taginmaziann
gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyldne alinmasinda bir sakinca bulunmadid
degeriendiniimigtir.
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8. SONUGC

a. Sorumiu Defjerleme Uzmaninin Sonug Ciimiesi

Defjerleme uzmarinin raporda belirttigi tom analiz, galisma we hususlara
katilhyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuab hidkGEmlerine g&re hazirlanmigir.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuall cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyiinde "Arsa”™ baghgr alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca ofmadig
giris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzual dofrultusunda kullanilmiztir.

Bu sayfa, bu deferieme raporunun aynlmaz pargas: olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannn kullammizn halinde ortaya cikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri

Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihat dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDVl dederi. |

KDV'siz Degeri ; KDV’ Dederl { % 10 )

261.415.000,00 TL 287.556.500,00 TL '

/ﬁ\\ " RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI KONTROL | SORUMLU %RFEHE UZMANI

B.Fatih AK (s | Aysel EREO

| B.Fatih BT (SPK Lisans L
Lizans No4005682) :
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