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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séiz konusu konular raporun devarminda tartisiisa dahi
hukuki konular, ézel arastirma ve uzmanlk gerektiren konular ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin &tesinde glacak konulan aciklamak niyetiyle
yapimanmigtir.

Mulk ile ilgili hichir bilgide dedigiklik yapimamigtr, Miilkiyet ve resmi tamimiar ile
ligili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak givenilir kabul edilifler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas yapmistir. Aksi belirtiimedikge biylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadifji kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hichir
amacla govenilir referans olarak kullamimamalidir,

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hichir olas: yer alti zenginligi dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimear olmas: dolayis:
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz Gndne alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederieme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullarina badhidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri gbz Gnine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi goz ondne alinmistir.

Firmamizi milk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecck
tehlikeli veya saghda zararl maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deger tahmini yapillirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigl éngdrilir, Bu konu jle hichir sorumluluk kabul edilemez, muisteri
islivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterdi bir uzman
cahiztirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kiddiligi etiidi calismasi yapmas:
madmkin dedildir. Bu nedenle girildadgi kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
soruny olmadidr kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadif kabul
edilmistir.
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Gevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniarimin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma
yapiimamighir. Ancak, yerinde yapilan géziemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme calismas! yapilrmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

<. Raporda belirlilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir,

3. Dederlerme konusunu olugluran miilkle ilgili clarak gincel veya gelecede diénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kars: herhangl kigisel bir cikanmiz
vieya &n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz icret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

bildiriirmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammiyla doedgrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

Degeriemne ahlaki kural ve performans standartiarina gére garceklestirilmistir,

Raporlama asamasinda gdrev alaniar mesieki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda garev

alanlann degerlemesi yvapilan miikin yeri ve tinl konusunda daha dneeden

deneyvimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilcn kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmarmstr,

"-dl;?n!.l'l

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yvapilan hata ve
yanhshklardan, tamhgmndan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan codaltilamaz ve (clinei
kigilere verilemez.
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ZEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYC-024

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

Degerleme Uzmani

¢. Sorumiu Degerleme Uzmammn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 [ ASCEGYO-O7

. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

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

i;bu rapor Sermaye Piyvasas: Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsarminda hazirdanmghr.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym

Kurulus Tarafindan

Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug

Dederlemeye iliskin Bilgiler

Dedierleme konusu tasinmaz igin son Gg yil iginde firmamizca yapiimis degerleme

bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No
| 2022/ASCE-017

Rapor Tarihi

07.11.2022

2023/ASCE-024

26.12.2023

2024/ASCE-019

25.07.2024

| F024/ASCE-076

27.12.2024
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

ONVANI :
ADRESI :

ILETiSiM:

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
MERSisS NO

FAALIYET KONUSU

| 03.05.2010

Feugma Gayrimenkul Dejerleme A5,

Dedirmicem Mah. Dr. Emin Fibckale Cad. MNo: 20 Vakiflar
Ferhadiye I Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER
Telefon:(0342)215 1205

Faks: (0342321512 06

Web: www reugmadegereme.com
Mail : Infoidzeugmadegerierme. com L

1.100.000 TL

0938071641300019

CYiiriirikteki mevzuat cerpevesinde her tirld resmi, dzel, gergek |

ve thzel kuruluglara ait her tirlid gayrimenkullerin, gavrimenkul

| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve Faydalann belirli bir

IZINLER/YETKILERI .

tarihkeki mubtemel deferlerinin badmsiz wve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligdi, pivasa ve
cevre kosullamme analiz ederck, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul giirmiis dedereme standarllan ve esaslan gergevesinde
degerleme raporlanin hazirlamak.
Zeugma Gayrimenkul Defgerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Furulumon 17/02/2001 tarihli ve 24491 savili Besmi Gazele'de
Sariz VIII, Ma: 35 ile yvavimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuab
Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Teblid” ¢ercevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmati
vermek idrere konunun gérdgdldodo Furul Karar Orgaminem
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasast Kurulupca Listeye abnrusbr. Aynca Bankaalk |
Dizenleme ve Denetleme Kurule'nun 05.05.2014 tarih ve 5888
sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeli |
Verecek Kuruluslann Yetkilendicilmesi we Faalivetieri Haklanda
yvonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara yYonetmeligin
4, Maddes| kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti |

[ werme yetkisi verilmisgtir.

2025 /ASCEGYO-024
b "l

G ;—‘ﬂk



FEUGHMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIKE AL

b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangillik Mahallesi Zobeyde Hanim Bulvan No:64 Schitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tazinmazin guncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve scrmaye piyasasl mevzuatl geredince, deferleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar c¢ergevesinde degerleme raporunun
hazidanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Oguzeli ficesi, Bulduk Mahallesi 1352 ada 29
parselde kayith "Bad ve Zeytinlik” vasifli laginmazin pazar defgerinin tespit
edilmesidir. S6z konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin
belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu  raporda resmi kKurum aragtirmalan
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanina uygun olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor
kapsaminda defere etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan icinde
deferlendirilmis ve dedere nasil ulagildign hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIR Ay

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Deferleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Oduzeli ilcesi,Bulduk Mahallesi sirlan
icerisindedir. Sehir Merkezinden isaret ve isaretgiler ( tabela ve ydn fevhalan )
takip edilerck Havaalani istikametinde ilerlenir. Havaalam kavsagina varmadan
anceki ilk kavsaktan sola Ouzeli ilgesine donudlir. Yaklasik 1800 metre sonra sad
kolda ana asfalt Gstd konumlu tasinmaza ulasilir.

Enlem ' 36.9600

Boylam | 37.4810
| |

Taginmazin konumunu gésteren uydu gordntisad agadidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kavyitlarn

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar agsadidaki gibidir.

1l Gaziantep - - -
Iice _ |Ofuzeli_ o o o 5
Mahalle __'Bulduk - - =

' Ada __ p13h0 - ~

Parsel 129 - - —_r =

'Yiizblgiimi (m2) 17.019,18 i

 Nitelik Arsa

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

[Hag' . R e e R o

Payda I - - - -
Pay oram  100.00%

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

Yolktur.

b. Gayrimenkul Ile 1Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Haklunda Bilgi

Rehinler Bolima | Kayit Bulunmamaktadir,

Serhler BalUm

Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Bolumi  Beyan Dider (Konusu: Parsel Ofuzeli Ovast Koruma Alam |
| icerisindedir.  Onaylanmig imar planlan ile onayh kdy
verlesik alanlan igerisinde kalmamasi halnide 5403 5. K.
| kapsaminda izin alinmadan tanmsal dretim amac diginda
kullaniimaz. } Tarih: 12.04.2023 Say): 8735126( Sablon:
Difer) (SN:6A76467) GAZIANTEF KADASTRO |
MODURLOGU VEN: Oduzeli - 25-05-2023 15:26 - 9108 |

Irtifaklar Balimii | Kayit Bulunmamaktadir.
|

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. - i
| BBlGmD |

Gayrimenkullun dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

¢. Gayrimenkul fle Ilgili Varsa, Son Ug Yillilk Dénemde Gerceklesen
alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Hukuki bir srece konu edilmemigtir.
+ Satis gormemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

O#uzeli Beledivesi ve Gaziantep Biyiiksehir Belediyesi imar Modordiginde
vapilan sifahi incelemede, tasinmazin imar plam diginda kaldig: bilgisi edinilmigtr.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapr Sartlan Madde 63 Ust Glgek plan
bulunmayan iskan digi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alarm katsayisi %5
den fazla olmamak, yap ingaat alanlan toplamu hicbir kosulda (250} m2 yi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii reminden yiiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kab
asmamak, yola ve parsel simirlanna (5.00) m.den fazla yaklagmamak sart ile bir
zilenin oturmasina mahsus baj ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tanmsal Oretimi korumak
amaa ile fretimden pazarlamaya kadar tOm faaliyetleri iceren entegre tesis
nitelifinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapllan mandira, kimes,
ahir, aiil, su ve yem depolan, hububat depolan, gibre ve silaj cukurian, an
haneler, balik Oretim tesisleri ve un dedirmenieri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldig yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00} m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bitan yapilara ait ingaat alan katsayist %40 1 ve yap
yitkseklidi (6.50) m.yi ve 2 kat agmamak sarti ile yapiabilir. Bu yapilann birinci
fikra kosullarina uyulmak (zecre yapilacak konutla bidikte vapimi halinde de
insaat alan katsayiz (0.40) | gegemez.

Ayrica tasinmaz Havaalam Mania plam dahilindedir.

Mania, "hava araglanmn yer hareketleri icin kullanmlan yiozeylerde bulunan veya
seyir halindeki hava aracimin korunmasi iin belirlenmiy ylzcyleri agan ya da bu
yizeylerin diginda bulunan encak hava seyruseferine bir tehlike olusturdugu
deferdendirilen bitiin gegici, sabit ya da hareketli cisimleri veya bunlarn bir
kismi™ olarak tammlanmaktadir.

Havazlanlanna emniyetli hava arac  operasyonlan  dizenlenebilmesi icin
havaalanlan cevresinde belilenmis  baz  bélgelerde belirli  yiksekliklerin
asilmamas!, yani manialara izin verilmemesi gerckmektedir. Bu durumun imar
plant yapihrken dikkate alinmasi gerekecektir.

d. Gayrimenkul Igin Ahinmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bog arazi olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
2025/ASCEGYO-024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere

(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig Insaat
sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimn Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerlerne konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmig sozlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi

Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidn Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazla ilgili alinmig bir rubsat yoktur.

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 28/6/2001 Tarih

Ve 4708 Sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iligkin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.

g-

Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S5z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farklhh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olahbilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FizikI
 OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28' ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodjusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kashramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; guneybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak % l'lik bélUmini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer abir, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OQduzeli ilin énemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulann olugsturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeylin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baflan pamuk ve bufday tarialan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kboknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtlist gorilmektedir. 1
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kaz, cil,
kinah baykus, glvercin, serce, an kugsu, yaban domuzu, tavsan, su kuglar, Kirpi
ve bildirain géridlmektedir.

ikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin guney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadighdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda goruldr.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Mizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altinc, Guneydofu Anadolu Bolgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarini dokusu ve
biyiksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ik veresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkl uygarhklann,
kiltirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gariantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitt, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Kralid, Roma, Bizans, Selguklu,
Memilukiar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri ginumuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecgmis clmasindan dolay:
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kultidr ve ticaret merkezi
olma Gzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Guniimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantlan eski DUIOk ve Kale ile iliskilidir.
Dialiik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarninda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOlUK, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hdyuk olan bir
tepe Uzerine gozetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gdndmdzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve

Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap™ olarak bahsedildidi gdridlmektedir.
Antep 1151 wyiinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8limd lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'? Nureddin
Zengi tarafindan alimmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen 11, Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatrmigtir, 1183 yibnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’c girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 wilinda, Modollar'n Kuzey Suriye seferleri
sirasingda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars''n 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiluklu  hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalarmeg
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahnrmig, sehir blylk dlcide yvikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlularn’mn y8netimi albna girmistir. 1522
vilina kadar bdlgede egemenlifini sGrdOormistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iliskiler geligmig, Antep istikrarh bir donem yagamustir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
sefer] sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferl sonunda savas acmis ve Alauddevie dldirllmiigtdr.
Kansikliktan vyararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selim'in Mercidabik wve Ridaniye zaferierinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmigtir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir kuzla imar edilmeye baslanmug, yeni yapilar
vikselmis, halk Osmanh Devletimin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yvagamistir. Kent, 1818-181%da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yodnlerden geligmesini saglamigtir.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarn isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, biyliga, kicidil ile miicadele veren gehir, § Subat
1921'de “Gazi” unvarmm almigtor. 25 Arahk 1921 yihinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadl, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant yollan
ile bblgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGHA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. 0§uzeli ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Oguzeli Gaziantep'in glineydogusunda Sacr Suyu kenannda kurulmug bir ilcedir.
lice merkezi olmadan dnceki ismi Blylkkizilhisar Kyl idi. Bu ismi kirmizi
topraklardan yapilan hisar scklindeki evlerden aldii samiimaktadir. Oguzeli
isminin ise Uzerinde yvagayan ailelerin gecmisine istinaden verildigi agikardr.

Yerlesim yerleri olarak ilce cok eskidir. Ilceye badll Tilbasar Kéyinde bulunan
Tilbagar Kalesinde yapilan kazilarda milattan 8nce 3000% willara ait kalintilara
rastlanmigtir.1 T_I;E Hitit, Asur, Medler, Persler, Romalilar, Sasaniler, Bizans
egemenligine girmigtir. Hz. Omer dineminde 639'da Suriye cephesi komutan
Ebu Ubeydenin oncl birligi komutarmi Ganenoglu Iyaz tarafindan bélge Islam
egemenligine girmigtir.2 Mislimanlarla Bizanshlar arasinda sik sik el degistiren
OfJuzeli, Abbasi devletleri zamaninda tamamen Islam toprad clmustur.

Torklerin Anadolu’ya gelmesi ile bélge Tirk -Islam egemenlifine tasiir, Kisa
siirelerde hagh egemenligine airen bdlge, Selguklu suftani I.Mesut zamaminda
kesin Tlrk hakimiyetine girmistir.3 1516 Mercidabik Savam icin Yavuz Sultan
Selim balgeye gelince Osmanh hdkimiyetine giren Oduzeli, ser-i mahkeme
sicillerine “Kizilhisar-1 Fevkani” olarak gecmigtir.

Milli micadele willannda yore koylerin Fransizlar tarafindan iggale udramasi
tizerine halk Kuva-i Milliye Birliklering katilarak bélgenin Tdrk yurdu oldugunu bir
kez daha kanitlamiglardir,

14 Subat 1946 da ilge olan Ofduzeli'nden 1995 wilinda Elbeyli ilcesi ve 23 koy
ayrilarak Kilis iline badlanmisbir. 23 Temmuz 2004 tarihinde Gaziantep'in 3.
merkez ilcesi olmustur.

17.yiizyilda yasamig halk sairlerinden Karacaoglan uzun yillar ilceye bagh
kiylerde dolasmis ve siirlerinde Tilbagar, Ikizkuyu, Sazgin ve Nafak pinar
yarelerini islemistir. Sohreti ilge sinirlanini agarak Olkemize mal olmus Ezo Gelin
ilceye badh Dokuzyol(Urug) Kéyinde dogup blylmisgtir. Iicede Tilbagar Kalesi
kalintilanndan baska; Hamzababa, Gaffurbaba, Sih Bilecan Turbesi ve Selcukiu
diéneminden kalma Orta Cami minaresi bashica tarihi eserlerdir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Anali_:._-i,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tiirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild.

Tiirkive genelinde konut satislar Kasim aymnda bir énceki yilin aym ayina
gore %78 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bhin 540 ile Izmir clurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Konut ssto, Kasm 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %13,3 arth.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym dénemine gore
% 13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Konut satig sapim, Kamm 2025

Kasim Dieak- Kasim
2025 e 2025 aze oI
(%] [}
Satg sekline gice toplam et 141100 153002 78 1434133 1263 38 13.3
] = AT T 2 &5 21 B8 -1.2 207 516 125 200 b1 )
LiGgar aates Fia el i31.270 na 1276614 113178 A%
Satip dururuna gore toplam sty 141 100 153 074 Ta 1434133 1265 328 133
ilk ¢t =3as A% 433 o 274 -5.4 443 Ak H¥T B3 B2
Ikirec ) satiy 2431 100 70 -1 Sl 3T N57T 556 124

ipotekli konut satiglar 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tiirkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gére %1,4 oraninda azalarak 21 bin 495 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satislarin payr %15,2 clarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim doneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gergeklegti.
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ZEUGMA CAYRIMENEKLL DEGERLEME se DANISMANLIK A%

Dider satis tirler sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayma gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde diger satiglanin pay1 %848 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
diénemine gore %8,5 oraminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satry pekline gore konut satig, Kasen 2025
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B irotekh cetrpar [l Dar vateslar

1k el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Turkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni aymna gire %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 cldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin pay! %33,0 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yihn aym dénemine gbre %8,9
oramnda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satig sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gére %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin payr %67,0 oldu. Ikinci el konut
satiglarl Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gore
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

Sats sekline gore konut extige, Kacem 2025
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W ol vatgler [ Thec @l samigle
Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim aymnda toplam konut
satislar icinde yabanailara yapilan konut satisimin payl %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller

sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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Yabanoilara yapilan kenut satig), Kamm 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin

aymi dénemine gére %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ulke uyrukiarnina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanina yapildi.

Kasim ayinda Glke uyruklarina gére en fazla konut satigi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanina
yapild.

Uyrukiars g&re an gok kot satg yapdan 10 iitke, Basim 2035
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
fnsaat maliyvet endeksi yillik %22,57 artt, ayhk %0,98 arth.

insaat maliyet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gdre %0,98
artti, bir dneeki yilin ayni ayina gére %22,57 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Aynica bir dnceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi % 18,68 artt, igcilik endeksi
%30,49 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMLIK A%

‘|n§=at maliyet endekal yillik dedigin oram 3], Ekim 2025

B L

F1LiE ;=7

Bina ingaat maliyet endeksi yilhk %22,29 artt, ayhk %0,95 artt,

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %0,95 artt, bir onceki
vilin ayni ayina gore %22,29 artt. Bir Onceki aya gore malzeme endeksi

gb

% 1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina

re malzeme cndeksi % 18,42 artti, iscilik endeksi %29,94 arti.

Bina insast mallvet endeksi yillck degigirm oram), Ekim 2023
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FEUGMA CAYRIMENKUL BEGERLFME ve BANISMANLIK A%

Bina disl yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillhik %23 48 artt, aylik
%1,05 artt.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,05
artti, bir dnceki yvilin ayni ayina gdre %23,48 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi 91,20 arth, iscilik endeksi %0,73 artti. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %19,52 artt, iscilik endeksi
%3246 arth.

Bina diz yvapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik dedisim oramni(3), Ekim 2025
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FTEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANETR A,

Inzast maliyet sndeksi yillik dedisim oranlanii), Ekim 2025
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Insaat mallyet endeksi aylik dedigim oranlani[%], Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik %35,4 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektarler toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yillik %35,4 arth.
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2025 yil Fkim ayinda yvillik
sanayi sektérl ciro endeksi %29,1 artt, insaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arto.

Tepdam clre yillik degisim srami(¥), Ekisn 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda ayhk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarnina bakildidinda; 2025 yili EKim ayinda ayhk
sanayi sekttiri ciro endeksi %0,8 arttl, ingaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0, 4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Topdam ciro axlik degigim orani(%), Ekim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikieri, ITI. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2025
Yap ruhsat verilen binalann y(zdlgimi %42,6 artt.

Bir énceki yilin ayni geyredine gdre, 2025 yili IIL. ceyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlgim %42,6 artt.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK Ay

Yapr uhsat veriden binokerm daine sayes ve yleoloum, B Geyeek 2005
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Toplam yizdlglimiin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili 111. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam ylzalciman, %78,0°
belediveler, %22,0" ise difer yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
Yaps rubsal werilen yoeolgianda bahediye ve diger yetkli dareberin paylor (%), 18 Caprah 2025

En yilksek ylazdlciim payl %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

2025 yih I11. geyreginde yapl ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gtre en yiksek ylzdlgim payina 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

¥api ruhsat veriben binalanm kullgnma amagianna gore yacobgunsi paylon, HL Ceyrak 2025
m fa ve daka Taria dairad beals:
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Grafkiehi raksmiar prarkmedan Bolay) toplarm vermeyebdi

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylUzdlgimi %22,8 artt.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A,

Bir dnceki yilin aym ceyredine gore, 2025 yili III. ceyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ydzolglm

%228 arttl.

Yapr kullanmea icin belges] verilen binalann daire saye: ve pacdlpimi, UL Cayrak FI23
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Toplam ylzdlgimiin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yizdlclimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A%

Yapi kullanma igin belges! verian yiizolcumde belediye ve digar yerkill idarelerin payban (%), I Qayrek 2025
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En yiksek ylizdlciim pay %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

miinlecdyn mDige

2025 yih [I1. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 21,5 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m=
ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Yapr kullanma izin belgesi warilan hinalann kullanma amacina gore yuedbpomd poylam, HEL Ceyrek A025
u i ve daha fazla daimdl binalar

Ganmyi bnslan & desolar
w CHis (vt} binalan
» Bir cairei binaks
Hamas sffence. efiling, hasbanm W
Badm turvirglan binalan
Toptam v porskends llearat binalan
s Bamet amad oy an difer Sinalar

(el vb. bmabe

B Trab w dadigin Binalan

Halka ar icamen yeren

Grafikiski rakamibar, yuveriamadan dolayr toplerm vermeyebdir

Takvim etkilerinden arndinlmis yvapi ruhsat toplam ylzolgimi %40,9
artt.
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir &nceki yilin ayni geyraedine
gbre, 2025 yih 111, ceyredinde yapi ruhsatl verilen bina sayis1 %19,9, daire
sayist %51, 7 ve ylizdlcim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arnindiriimis serilerde ise, bir éinceki ceyrede
gore, 2025 yih II1. ceyraeginde yap ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayis % 7,2 ve yiazdlcim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden arindirilmig yapi kullanma izin belgesi toplam
yiizolglimi %20,4 artt.

Takvim etkilerinden arndirilmig serilerde, bir Gneeki yilin aym geyregine
gore, 2025 yili IT1, geyreginde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayis
93,2, daire sayisi %20,1 ve yazdlcim %20,4 artt).

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig serilerde ise, bir Gnceki ceyrege
gore, 2025 wili IT1. gceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
29%2,7 azald, daire sayisi %0,5 azaldl ve ylzolghm %43,7 arth.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrler

Ofumiu Faktorler

Ana yol Ustl olmasi

MNum=uz Faktorler

Havaalan mania planinda olmasi
Firsatlar
Bolgedeki arazilerin gelecege yonelik deder artis beklentisi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir borulma ya da jeopolitik riskler
gelocckte gayrimenkul plyasalanm olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1352 ada 29 nolu parsel bog arazidir. Uzerinde tanm yapllmamaktadir. Parsel
tizerinde ¢egitll meyve agaclan bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IDANESMAMNLIR A

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmas Gzerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacgla
Kullamildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bog arazi niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklagirm varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilaghinlabilir
(benzer) varhklarla kargilagtinimas: suretiyle gdsterge nitelijindeki degerin
belirflendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yakiasima
gnemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gbrulmektedir:

{a) deferleme konusu varh§in deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satilmig olmast,

(b} dederleme konusu wvarhdin veya buna @nemli dlcide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak iglern gormesi, ve/veya

(c) onemli d&lgide benzer wvarhklar ile ilgili sk yapilan vefveya glncel
gézlemlenebilir islernierin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh afirhk verilmesi gergkli gordimekle birlikte, 567 konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamlt adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asafidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklaimlann uygulanip uygulanamayacagim ve pazar
yaklagimi ile belidenen gdsterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DECERLEME ve IFANISMANLIK A5

{a) dederleme konusu varliga veya buna nemli &lglide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhidin veya buna onemli dlgude benzerik tagsiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte islerm gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birdikte, kargilagtinlabilir
varliklarin dedlerleme konusu wvarbikla dnemli ve/veya anlamh farkhliklanimn,
dolayisiyla da sibjektif dilzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayali, sinerji ahial, muvazaah, zorunlu satis igeren islemler
vh.}),

(e} varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan elugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
voya benzeyen wvarhklan  igeren iglemlere iligkin  bir  karmtin  genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadidi durumlarda
dahi, dijer yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullamimi
gerekli gérilmektedir (érnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme Glgitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhin tipatip veya onemll &lgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile defjerlemne konusu wvarhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklanin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayah dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dedierleme konusu taginmaziar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
dederleme galigmasinda pazar yaklagimi kullarmifrmgtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
e : 'satisa | B
| Hissesi/f | Sunulan
' Mat Satisa | Birim

| Emzal Yiiz@lciim | Parsal imar Yapilasma | Sunulamn Degeri i |

Mo L) {m*} Fonks, | Bartlan Degeri (TL) | (TL/m® Ilgilisi Tletigim
| Ernsal | | Torems | Sekizkardege | 0 (533} 630 I
11 4.685 00 Z.6E5,0 | Imar D Nrdgi | 3.500.000,00 | 130054 cimlek | 27 o

Emnsal | lerwmsal | 0532) 342
| 2 | R32,00 Ha 40 [t ragp Ararl 1.560.000,00 | 1,658,865 Roaliby Woird | B 1/ |
| Erigal , Tarimesal 0 (5310 637

3 2.04% 00 1 2.075,00 . Imar Cyx LA 7. 28000, 00 1.084.39 | Eyenen Evdak | 55 RS B
| Fmaad | | Tamimesal | 0 (535) 640 |
La L7480 1.775,D0 | Imar De=a Aragi 7.500.000,00 ¢ 140600 Secme Frolak | 67 23
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3. Kullarilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarnindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

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

Enisal  Yizbiglm | St [ Gurmukgi | Ceph  Alan  Kooum | Zam | Yape | Sere | Faca | Manz | Dife | DEoeHBmby |
Ho @ (m*) Surelam Birinn mD. | IL o | amD. | Yam  Fye  rhk ara T | Eirim
Dwimrl {TL] Chajucr o. o. | o Diegyar
(TL/m) |
CEnsl | 3 ERs 00 3.500.000 | 1304 | 0% 0% US| 0% | 0% | 0% | 5% 0% | 0% 1.238 |
i} I L i ' ! . | : |
e | 83200 | 1380000 1653 | 0% | 0% -20% 0% 0% | 0% | -5% 0% il N e
! | N U . g L L B
Emsal | 5 o7s,00 | 2.250.000 1084 | D% | 0% ' 20% 0% | O% | O% | -5% 0% 0% | 12471
' ! i ' || ;
|57 | 1800 2500000 | 1406 | 0% 0% 0% | 0| o% 0% 5% 0% | O% | 1336
| | | [
= R, . | S CLE— . ! | S ———
i Ortalama Birim Deder [TL/m?) 1266

Emsallerin tamanunda pazarhk pay { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir. Diger
Gzellikleri benzerdir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIE AS.

5. Pazar yvaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulasiian sonug asadidaki gibidir.

Arsanmin tamaminin Pazar dederi:

Arsa Alam (m?) Takdir Edilen Birim Deger

(TL/m?) Arsa Degeri (TL)

17.019,18 ‘ 1.200,00 20.425.000,00

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuglar

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

Maliyvet yaklasimi, bir ahcinn, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikea, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhid elde
etme maliyetinden daha fazla oOdeme vyapmayacadl ckonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliindeki degerin belirlendi§i yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir variiin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin disiilmesi suretiyle gisterge niteligindaki deder belirienmektedir.

Asagida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi wve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gordlmektedir:

(@) katilimcilann dederleme konusu varlikla dnemli dlgiide aym faydaya sahip bir
varhdi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve warhigin,
katiimalann dederieme konusu varhdr bir an evvel kullanabilmeleri igin Onemi
bir prim &demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabiimesi,

(b) varh&in dodrudan gelir yaratmamas! ve varligin kendine dzgl nitelidinin gelir
yaklasimin veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi Grnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklagirumin uygulanmas: ve bu
vaklagima &nemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorulmekle birlikte,
sdz konusu kriterlerin karsilanamadidn agagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yakiagima énemii ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Malivet yvaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirfenen gosterge niteligindeki deferi pekigtirmek amaayia
afirhiklandinhp agirliklandiniamayacadimi dikkate aimasi gerekli gdrilmektedir:
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{a) katiimalarin aym faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmay disindiikier,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacnin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasiminin difer yaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (6rnedin, maliyet yaklasimimn, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin
teyit edilmesi amacayla kullamimas)), ve/veya

(¢) varhdin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimlan son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni oclusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmug bir varhidin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katkl yapip
vapmadidini) ve katihmaolann, varhdin, tamamlandifindaki dederinden wvarhig
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar wve riske gbre yapillan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedierine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaczlar bog arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagim
kullaniimarmistir,

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimliar ve ulasilan sonug

Maliyvet yaklagirmi kullamlimarmistr.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullaruimarmigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullamimamigtir.
c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakil akiglanmin tek
bir cari defjere dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen cok
onemii bir unsur olmast,
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(b} dejerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a7 sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumilarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemii vefveya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birikte, stz konusu
kriterlerin = karsilanamadi§n  asafidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitclifindeki degeri pekistirmek amaayla
adirhklandirhp adirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(a) deferleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamin goziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalmezca biri olmas:,

(b) defierlemea konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin @nemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) deferleme konusu wvarlkla ilgili bilgiye erisimsizlifin bulunmasi (Grnedin,
kontrol gicii bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelers ulagamaz), vefveya

(d) dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancal
baglamasimin planlanmig clmas:.

Gelir yaklasimuimin temelini, yatnmalann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Dedereme konusu tasinmaziar gelir yvaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya bagslamas: beklenmedidinden gelir yaklagimi kullamlmarnsgtir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamian
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamilmamigtir.

2. indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
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4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arazi vasifl olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadiy tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihg: yoéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bos arazi vasifli olup hasilat paylagimi veya kat karsiigi yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir ediimemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bos arazi dederleri verilmigtir. Dederleme konusu faginmaz
fizerinde proje gelistirilmemektedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje deferlemesi yapimamigtir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuciar yukarida agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlarin Ozerinde sanayl projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullarim sekli oldu§u digindimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kissmlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir.

2025/ ASCEGYOD-024

hp



FEUGMA CAYVRIMENEKLL DEGCERELEME ve DANISMANLIK AS

7. ANALIZ SONUCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlan'min UDS 105 Deferleme Yaklazimu wve
Yantemleri Madde 10.4%tc "Dederleme calgmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, &zellikle tok bir yontemin dodrulufuna ve gilvenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklegtirenlerin bir
varhéiin dederlemesi icin birden fazla degerleme yantemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektadir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimis olup, bu yontemin
dodruluguna ve glvenilifijine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yonterm kullaniimamsgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Deferleme konusu taginmazlar dzerinde izin ahnmas gereken bir proje gelistirme
faaliyveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler fle Iigili
Gorils

Dederleme konusu tasinmazlar tzerindeki takyidatlar ve buna dair giriglere
raporida "Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangl Bir Simiflama Olup Olmadidi Hakkinda Bilg” bashg alunda yer
verilmistir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Dedferini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Defjerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
¥Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Defjerleme konusu arsa vasifli  tasinmaz, gayrimenkul yatimm  ortakhd
portfiyiine alimindan itibaren bes yillik sUre gegmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklan Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakkl veya devremilk hakk degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna
fliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramin {c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dofrudan ve dnemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Ayrica amian fikrarmin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yvatimm ortakbklan herhangi bir gekiide, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatrim yapamazlar.

Dederleme konusu taginmaz bos arazi olup tasinmazin gayrimenkul yatinm
ortaklifl portféyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Camilesi

Dedierleme  uzmamimin raporda  belirttigi tim  analiz, c¢ahsma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hdkimlerine gore hazirlanmiglir.
Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuatl gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakids
portfoyinde “Arazi” bashi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.
KDV aranlan gincel mevezual dedrultusunda kullamimegtbir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas olup bagimsiz kullanilamaz.
+ Rapor kopyalannin kullammlan halinde orlaya gikabilecek sonugiardan zirketimiz

sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmaziar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

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

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.
KDV'siz Dederi KDV'li Dedjeri ( % 10 )

20.425.000,00 TL | 22.467.500,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL
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