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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, oSzel arastrma ve uzmanhk gercktiren konulan ve siradan
degerleme calisanimin bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyie
vapilmamustir.

Malk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapimarmgtir. Mdlkivet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindiqr makamlar genel olarak glivenilir kabul edilifer. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumnlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir,

Firmarmiz eldeki wverilerin dorulujunu kabul ederek, genel bir dederieme
calismasl yapmistr. Aksi belirtiimedikce blyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadié kabul edilmistir,

Kullanilan harita, gsekil ve cizimier sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amaaylza kullamlmistir. Baska highir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sidrece hicbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmamusgtir.

Bu rapora konu olan projeksivoniar dederleme sirecine vardimo olmas dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci goz nine alinarak yaplmistir, Projeksivonlar dedereme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badhdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri gz oGnine
alimmamig sadece gayrimenkulin kendisi gdz dnline alinmigtir.

Firmamizi milk (zerinde veya vyakininda bulunan/bulunmayan/bulunabileceak
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deder tahmini yapihirken degerin dugmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadidl dngdriiliir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, mgter
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirahbilir.

Konu malk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kiddiligi etddd cahsmasi yapmasi
milmkiin dedildir. Bu nedenle g&rildigd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Cahsmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
cdilmistir.

2025/ ASCEGYO-027
A

5 N



FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahgmalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamugtir. Ancak, vyerinde vyaplan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevrasel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme calismas: yamlmistr,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belittilen varsayimiar ve kosullarla
kasith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
viugmakladr.

3. Degereme konusunu olusturan milkle ilgili clarak gincel veva gelecede danik
hichir llgimiz yoktur. Bu isin icindeki Larallara karsi herhangi kisisel bir gikanmiz
vaya dn yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevle ilgili olarak wverdijimiz hizmet we aldiimiz Gorel, midstarinin amac

lehine sonuglanacak bir yine veya dnceden saptanmis sanuglann gelistiriimesi ve

hildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimivla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Dederlemea ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederleme calizmasinda gorey

alanlarin dederlemesi vapilan molkdn veri ve el konusunda daha dnocden

danayimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiter haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamistir.

Wyl ol

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tGm dzen gbsterilmiy olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve agklamalarnn
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumliu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DﬂTAKLI!}I
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.nin yazili izni olmadan codaltlamaz ve (ginci
kigilere verilcmez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-027

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzman : Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmami - Ayscl ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Ad1 Soyadi

fjl{k&; Fatih AKYURT (5PK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 f ASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Pivasas: Kurulu'mun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblidinin 1.
Maddesinin IKincl fikrast kapsaminda hazirlanmighr.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulug Taraflnda_!n
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Gg yil iginde firmamizca yapilrig dederleme
bilgiteri asadidaki gibidir.

Rapor No Ra_;_mr Tarihi
2022/ASCE-020 07.11.2022
2023/ASCEGY0-027 26.12.2023 ?
2024/ASCEGY0-022 25.07.2024 |
2024/ASCEGYO-079 27.12.2024
2025 fASCEGYD-027
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI :

| ADREST :

ILETISIM:

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

E:—:uqﬁ:ué Gayrimenkul Dﬁﬁé-rh-‘:l'l'ri-] Eé-.

Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad, Mo: 20 Vakifiar

Ferhadiye Is Ham Kat:5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

| Telefon:(0342)215 1205
| Faks:(0D342121512 06

IIIIr'EIJ: I-"'\-"-"':"-"-'.{"_'UTJ|'|4.IL'"'.'§T"|-E”-|l"--:'.'.l.-|_'l

Mall : infofizeugmadegerierme.com.tr '
03.05.2010

1.100,000 TL

099807 1641300019

| YiirirlGkteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi, Gzel, gergek

ve tzel kuruluglara ait her tidil gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin we gayrimenkule dayali hak ve laydalann belidi bir
tarihteki mubtemel dedererinin badimsiz we tarafziz olarak
Lakdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullanini analiz ederek, ulusal we uluslararas alanda
kabul gdrmis dederleme standartlan ve esaslan cercevesinde
dederleme raporianm hazirdamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma  Gayrimenkul Dedereme A5, Sermaye  Pivasasi
Kurulw'nun 17022001 faribli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
seri: VIII, MNo: 35 ile vayimlanan "Sermaye Plyasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Dederlerne Hizmeli Veracek Sirkeller
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeve Ahnmalanna Tligkin Esaslar
Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
wvarmek Ozere konunun gdrdsdldiodl Kurul Karar Organinin
16.02.2012 tarih ve 7 sayilk toplanbminda uyarnncea Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye ahnmigtir. Aynca Bankacihk
Dizenleme ve Denetfleme Kurplu'nun 050682014 tarih ve 5888 |
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hirmeti
Versoek Kuruluglarn Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y3nelmelidin
4. Maddesi kepsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
vaya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmetli
verme yetkisi verilmigtir. |

2025/ ASCEGYOD-027
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A.S.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hanmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miasteri talebi raporda detaylan verilen tagimmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevruatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken  asgari  hususlar  cercevesinde  dederleme  raporunun
hazidanmasidir. Mosteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Bedirkent Mahallesi 102 ada 7
parselde kayith "Tarla” vasifi taginmazin parar dederinin tespil edilmesidir. Sz
konusu  degerleme  calismas  gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan vapilarak yasal ve
hiukuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastinihp tesplt edilmistiv, Aynica rapor kapsaminda defers
etki eden unsurlar mevecut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve defere nasil
ulagiididi haklonda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerleme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil illgesi, Bedirkent Mahallesi
simrlan icerisindedir. Mahalle kay iken yeni blylksehir kanunu ile mahalle olmus
ve belediye ye badlanmistir. I merkezinden tasinmaza ulasmak icin ilgili isaret ve
isaretgiler (tabela ve yon levhalan) takip edilerek Adiyaman Yoluna gelinir.
Buradan Cezacvi kavsadina varmadan 500 metre dnce sol kolda kalan taginmaza
ulasihr.

Dederlemeye konu tasinmazin  yakin  covresinde  benzer tanm  arazileri
bulunmaktadir. Yer yer arazilerin igerisine bag evleri yapilmistir. Bélgenin baglica
gecim kaynadi tanm ve hayvancailiktir

Enlem | 37.1988 '

| Boylam | 37.4567

Tasinmazin konumunu gisteren uydu gdrintiisi agadidaki gibidir:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarn asadidaki gibidir.

I Gaziantep

Ilce Sehitkamil

Mahalle Bedirkent -

Ada 1102

Parsel ¥i

Yiizélciimii (m?) |32.531,01

Nitelik | Tarla

Malik Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
Pay Pl s —
Payda |1 5
Pay orani 1100.00%

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

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimu Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balumui Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Boldmi 3 I'-:{ay:ﬁ: Bulunmamaktadir.

Irtifaklar Bolimid | Kayt Bulunmamaktadir,

Muhdesat Kayit Bulun mamaktadir.
Baldmo

Gayrimenkullerin dederine veya devredilebilmesine clumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamalktadir.

c. Gayrimenkul Ile Tlgili Varsa, Son Uc Yilllk Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Hukuki bir surece konu edilmemigtir.
«  Satig ghrmemistir.
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¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

zehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Biyiikgehir Beledivesi Imar Madirligi'nde
vapilan sifahi incelemede, taginmazin imar plani diginda kaldhd bilgisi edinilmistir.
PLANSIZ ALANLAR YOMETMELIGI Yapi Sartlan Madde &3 Ust dlcek plam
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alani katsayis) %5
den fazla olmamak, yapi ingaat alanlan toplams hichir kosulda (250) m2 yi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden ylksekligi {6.50) m.yi ve 2 kat
agmamak, yola ve parsel simirlarina (5.00) m.den fazla yaklasmamak sarti ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
fecislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tarnmsal Gretimi korurmak
amact ile Oretimden pazarlamaya kadar tom faalivetieri icoren entegre tesis
nitelidinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
ahir, agil, su ve yem depolan, hububat depolan, gibre ve silaj gukurian, an
haneler, balik Oretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldidi yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bUtun yamlara ait insaat alam katsayisi 2640 | ve yap
yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kat asmamak sart ile yapilabilir. Bu yapilann birinc
fikra kosullanna uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte vapinm halinde de
insaat alan katsayisi {0.40) 1 gegemer

Bolge kirsal alandir. Yakin gevresinde mevzi imarli parseller ve tanmsal alanlar
bulunmaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alnrmis Durdurma Kararn, Yikim Karar, Riskli
Yapi! Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arazi clup Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapiimis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihds insaat
Sizlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederlerne konusu tasinmaza iliskin olarak yaplmig sézlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i:r;in Allnrmg Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tum

= wrm

Izinlerin Ahmip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazla ilgill ahnmig bir ruhsat yolktur,
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g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapiimis bir proje bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin

Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Acikilama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Farsel Uzerinde herhangi bir yapr bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' doju boylamlan ile 36° 38" ve 37% 32" kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentindodusunda Sanburfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyvaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alariyla Torkiye
topraklarninin yvaklasik olarak %1%k bdlimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzants olan Sofdadlan’mn bulundudu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarnkaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanmi; Firat Mehri, Nizip Gayl, Afrin Cayl,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulann clusturmaktadir,
Ziraata elverigll olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, 0zim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir, Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki drtdst gdriimektedir. TI
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, givercin, serce, an kusy, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gérulmektedir.
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Tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin giiney kesimler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorilir.

Iigeleri: Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, Oduzeli, MNurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altnc, Glneydodu Anadoly Bdélgesinin isc en biyik kenti olan
Gaziantep; nlfusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noklasinda yer alan kent, bircok medenivete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygariiklann,
kiltdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantqp: Paleolilik, MNeolitik, Kalkeolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Sclevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Seigukiu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glinGimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhiklann ugrak yeri olmus, tarihin her dineminde kiiltiir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan Larihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiiltirel zenginliginin bir gdstergesidir,

Glnumuzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantlan eski Dolok ve Kale ile iligkilidir,
Doldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir, Duluk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol gebekesinin diGglm noktasinda yer almig, bilaedeki yerlesim
Duluk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hiyik olan bir
tepe tzerine gizetieme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunUmuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlilar doneminde gesitli onarnmlar gegiren kale, armitsal mimarisiyle varhgin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarnnda en erken 12.yy. olarak farihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'len "Hantap®™ olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 wyilnda Sultan IL.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un dlimd Udzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selcukiu tahtina gegen T1. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatrmstir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykawus'un
ordusu Antep’i tekrar almisbor. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Modollar'a
kargt duzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugsatamamistir. Antep 1400 yvihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, schir biyilk &lcdde yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’nin y&netimi altina girmisgtir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenlidini sirddrmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
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iligkiler geligmis, Antep istikrarli bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie BldGrilmistdr.
Kangikliktan vyararlanan Memiuklar, Antepi ele gecirmisierdir. Yawvuz Sultan
selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Qsmanh yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir.  Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yfnlerden gelismesini safjlarmistir,
I.DOnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgalivle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dligmana karsi kadimi, erkegqi, bayi§a, kicidi ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi” unvanimi almigtir, 25 Aralk 1921 yilnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilaniyla biflikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugun tarihi, kiltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yermeklerini barindiran
mutfadl, bes organize sanayi balgesi, sehirleraras: ve uluslararas: badlant yollan
ile bélgenin en dnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II' Merkezinde
Schitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi haklundaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faalivete gecmistir.

Ilige "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 vasinda iken sehit
edilen "Mehmel Kamil® den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin baUusinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anzdolu ile Akdeniz Balgeleri arasinda kalan ilcede her
iki balgenin iklimi ve dzellikleri gbrilir. Kislar sojuk ve yadigh, yaziar isc sicak ve
kurak gecer. Iigenin kuzeyinde Pararcik, kuzeydodusunda Yavuezeli, dodusunda
Nizip, glneydogusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Murdad
ilgesi bulunrmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dlllikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir {1053 m). Kicik akarsular arasinda en odnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayal nifus tespit sonuglanna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde Z devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yataklh} wve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
simiranmiz igerisinde 17 Sadhk Ocad ile 1 ana gocuk saghd merkezi faalivet
gistermektedir. Bu ocaklarimiza bagh saghk evlerinin sayisi isc 25tir.

Avrica ilge sirurlan icerisinde 3 ozel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
gzel hemodiyvaliz merkezi bulunmaktadir.
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Tige merkezinde Devicte ait 4 anaokulu, 51 ilké§retim okulu, 3 Grel egitim
ilkddretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesicki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 8§renci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gbrev yapmaktadir., Bunun yam sira 1 &zel
Anaokulu, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 Szel lise de mevouttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 édretmen gorev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sinifli Tikégretim Okuliannda egitim wvo
orelim yapilmaktadir.

Ilcenin okur — yazar oram % 97'dir.

llge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriicd Kursu jle 7 Ofrenc Yurdu
bulunmakladir. Koltdr Bakanhidina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Turkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildr.

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

Konut satis, Hasam 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde 9%13,3 artt.
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Konut satigian Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin aym dénemine gbre
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 clarak gergekiesti.

Konut satiy says, Kasem 2025

Kazmn Ceak-Basm
202s appe o9 335 o D
e
Satiy seidine gore toplam satsg 141 1464 1582 014 T8 1424133 7 765 3BE 13.3
Ipotek samg 27269 37 B <12 AT ETY 35 700 533
e =alm 118601 13121 8.8 1226514 | 123173 3
Satey duranmnna gire toplam satig 14T 100 153 Dl -TE 1434 133 T 265 3B2 13.3
B 4553 49 374 54 EEER 407 RA?

Ipotekli konut satislar 21 bin 499 olarak gercaklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gorec %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 cldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann payr %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim ddneminde ise 49 bin 973 ipotelkli
konut satisi, itk el olaralk gergekiesti.

Dijer satig tdrleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym
ayina gore %38,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satisiar icinde dider satislann pay %84 8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen diger konut satislan ise bir onceki yilin ayni
dénemine gére %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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Sntry pekline gore konut satyg, Kasim 2025
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Ik el konut satis sayis: 46 bin 589 glarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayvisi Kasim ayinda bir onceki yihin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 hin 589 oldu. Toplam konut
satisian icinde ik el konut satisinin payr %33,0 oldu. Ik el konut satislar
Ocak-Kasim doneminde ise bir onceki yilin ayni ddnemine gdre %8,9
graninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikingi el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin pay %67,0 oldu. ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yiln aym dénemine gbre
%%15,.4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Latif geicline gore onut sahg, Hasim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglar icinde yabancilara yamlan konut satisimin payr %1,4 olarak
gercelklesti, Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan konut satege, Kasim 2025
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Yabanalara yamlan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir onceki yilin
aym danemine gbre %11,1 aoraminda azalarak 18 bin 993 oldu.
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklanina gdre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina

yapld.

Uprubdara gben an pak kenut satoyi yapdan 10 dike, Kasim 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artt, ayhik 960,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore 90,98
arttl, bir &nceki yilin ayni ayina gire %22,57 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi % 1,18 arth, iscilik endeksi %0,59 artti. Aynica bir dnceki
yvilin ayni aymna gire malzeme endeksi % 18,68 artt, iscilik endeksi
9%30,49 arll.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ingaat maliyet endaksi yllike degisim oram(3.), Ekim 2025
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %22,29 artt, ayhk %0,95 artti.

Bina insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre %0,95 arth, bir dnceki
yvilin ayn ayina gire %22,29 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi
%1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 arth. Aynca bir onceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi %.29,94 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi wilhk degisim oram{%), Ekim 2025
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Bina digl yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik %23,48 artti, aylik
% 1,05 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyvet endeksi, bir onceki aya gore %1,05
artti, bir dnceki yihn ayni ayina gore %23,48 arth. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi 90,73 arth. Ayrica bir dnceki

yihn aym ayina gire malzeme endeksi % 19,52 artt, iscilik endeksi
%3246 arth.

Bina diyr yapilar icin Ingaat maliyvet endeksi yilhk degigim orami[3), Ekim 2025
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Ingaat malivet endeksi wihk degigim oranlan{3), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endebai aylik degizimn oranlar{3), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam cirg yilhk 9435, 4 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektarieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yil Ekim ayinda yilhk %35,4 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yilh Ekim ayinda yillik
zanayi sektdril ciro endeksi %029,1 artti, insaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arttl.

Toplam dro yithk degisim cram), Ekim 2025
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ciro endebslert yalik dediyins eranlan®), Ekim 2023
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Toplam ciro aylik %0,6 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplamimda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda aylik %0,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrd ciro endeksi %0,8 arth, insaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret cirg endeksi %0,4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.

Taplam ciro ayli dedisim arani{%), Ekim 2025
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FEUCGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Cirg eadekales ayld degigim orenlanii), Ekim 2025
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4. Yapi izin istatistik]eri, III. Ceyrek: Temmuz-Eylal, 2025
Yam ruhsat verilen binalann yizdlcomd %42,6 arth.

Bir dneceki yilin ayni geyredine gdre, 2025 yih II1. ceyredinde yap! ruhsat
verilen bina sayis| 9%22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlclm %426 arth.

Yaps rubsab vesilen binalann daire sayiss ve yucoloemu, 1L Ceprek 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap rehsan [swadsdkler, 202320625

Yilhk Yaihi il

i FeyTak Dina 381 q-z_-_ﬂisim Tt Daire sans dedizim (%) YiLsaloim (mF) degisirn (3]
23 183 277 a7 024 A6% o) TR 427 L3S 16,#
| 25831 -8 134093 a5 a1 a4 ER

I H1m 6.5 2024 455 154 45177 270 0

il 3 a5 20 225158 40,0 40 930 821 292

I o3 rEd 130 361 156 28,3 72505611 174

Falirr 143 204 B4 BE4 068 T 180 167 S50 g7
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Il 2! B4 124 1h3 g2 =244 33607 51B -25.B
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2025 | 2923 =120 169 254 -18,2 5202 164 200
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11} 49 9485 et | FRFALE Lan 24 Frl F3F 47 h

Toplam yizdlcimdn %78,0" belediveler tarafindan verildi.

2025 yib 111, ceyredinde yam ruhsat verilen toplam yizdlgimin, 9%78,04
belediyeler, %22 0" ise diger yetkili idareler tarafindan veriidi.

Tupr tuhsal verilen yuoilyamde befedipe ve diger yelRiE idarelerin payion (7 1L Ceyrek 202

HLT ML i A “ e

= Coledrn Bl

En yiiksek ylzdlgim payl %67,8 ile iki ve daha fazia daireli binalanin oldu.

2025 yih III. geyreginde yap ruhsat verilen binalarnn kullanma amacina
gore en yiksek yizdlcim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Yops rubh=at werilen binalann kullanma amagharens gire yictlgiemy paylken, 11 Ceyrek 2025
w ik ve daba tada doed binalar
Sanay ek v depala
® Bir clasnk hinals
= [(FE (gyen: bnatan
Hamu efience, #{Em, hastans voya
D deulan eEaan
Togtan e peraiende braref knatan
= e anragh ohugyan $5e Geear

& vh Denalar

B Halka sk kama paren

Tratée ve IGim binalan
Grafikteld raxamlar yuvarlamacdan dolay toplanm veimneyebii

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yozélclimi %22,8 artt.
Bir dnceki yvilin ayni ceyredine gore, 2025 il II1. ceyredinde yap

kullanma izin belgesi verilen bina savisi %5,6, daire sayisi ve ylzdlgim
%22,8 artti

Yapr kullanma fein bebyesi veriien bimalann daive says v pliaidpima, L Cegrak HERD

YiralpET Ui samis
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ZELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapt kullanma izin balgaal Intaskadkiar], 2023.202%

Yillik Wil il

il Ceynak DIra Sans defisen (%) g sapss defignm %] YIEMcOm jme) dedigin (%)
lirkd 52 11 16 S8 adp “16.2 112 56 ARF 15,6
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Toplam yizdlcimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 wili 111, ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam

yuzolglimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yo Eullanms icin belgesi vesilen yusolpumde belediye ve diges yetkili idarelerin payian (%), UL Ceyrek 2025
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En yiksek yliz8lcim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

2025 wili II1. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek ylizdlclm paymna 21,5 milyon m=2 ile iki
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Yaps kullanmea izin bebgesi verilen binalann kullarma amacing gore yiuzddpumy paylam, UL Ceymk 2025

# §ig v dahe feide dawed Linale

Sanayl binatan ve depolar

P
B DR (i) binglan
%19
& i ilair o Bina lar
Kaum aijlenca aijlan haslang waya
%3 bakrm buruburdan ool
Toptan v prcak b lipeel Bl
# lkamet amach olmayan difer rinslar
Cral vi binalar
=10
x\\* ¥ | rafk vo detisin binalam
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Halka a0k Bames varen

Grafktekl rakamier. wuvaramadan dolay toplami vemeayshdic

Takvim etkilerinden anndinirmig yap ruhsat toplam yGzaélcOmd %40,9
artti.

Takvim etkilerinden arindinimig serilerde, bir dnceki yilin aym geyredine
gdre, 2025 yih III. ceyreginde yapi ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve yuzolgum %40,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis serilerde ise, bir onceki ceyrede
gdre, 2025 yili I11. ceyreginde yapi ruhsati verilen bina sayis %7,0, daire
sayisi %7,2 ve ylzdlgim %2,7 azaldi.

Takvim etkilerinden anndinlmis yapi kullanma izin belgesi toplam
yuzolgimao %20, 4 arttr.

Takvim etkilerinden anndiriimis serilerde, bir Gnceki yilin ayni geyredine
gbre, 2025 vill II1. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
93,2, daire sayisi %20,1 ve yazdlciom %204 arttl.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gére, 2025 yili I11. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
9:2,7 azaldi, daire sayvisi %0,5 azaldl ve yazdlgim %3,7 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

c. Degerleme iglemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

OMumifu Faktorfer

Ana yola yvakin olmasi

Olums=suz Faktdrler
Tarla vasifi gayrimenkullere radbetin azalmasi
Firsatiar

Ahm firsat sunulan tarlalarda dogabilecek deger artis beklentisi

Tehditier

Makroekonomik gistergelerde gergekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarim olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

102 ada 7 nolu parse! bos arazidir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dedereme konusu tasinmaz Ozerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itiba_rwl-_z_l Hangi Amacla
Kullamildig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amacla Kullamidigi Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu tasinmaz bog arazi nitelijindedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicit bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimm varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karmilagtinlabilir
{benzer) varliklarla kargilastinlmas: suretiyle gfisterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Azagida ver verilen durumlarda, pazar yaklagiminin wygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamii adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

{a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis clmasi,

(b) dederleme konusu varhidin veya buna Gnemli &lglide benzerlik tagiyan
variiklann aktif clarak islem gormesi, ve/veya

{c) onemli &iclide benzer wvarhiklar ile ilgili =ik yamlan ve/veya glncel
gozlemlenebilir islemlerin s8z konusu olmasi,

Yukanda ver verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamhb adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin ~ kargilanamadid)  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
vaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklasimlann uygulanmp uygulanamayacadini ve pazar
vaklasimui ile belirlenen gidsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp afirhklandinlamayacagini dikkate almas gerekli goralmektedir:

{a) deflerleme konusu varlifa veya buna Gnemli diclide benzer varhklara iligkin
islemnlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b} degerleme konusu wvarligin veya buna onemli &lghde benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamaklza biflikte islem gormesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtiniabilir
varhklann dededeme konusu varlikla dnemli vefveya anlaml farkhliklanmin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamas: (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayali, sinerji ahaili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

{e) varhin dederini etkileyen énemli unsurun varlifin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen variiklan igeren  iglemiere  iliskin bir karmtin  genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullanimadigl durumlarda
dahi, dider yaklasimliarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara davyal
dederleme alcltleri).

Kargilagtinlabiliv pazar bilgisinin varhigin tipatip veya Gnemli dlgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederiemeyi gergeklestirenin karsilastiniabilic varliklar
ile degerleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilastirmah analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihbtiyac duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerckeeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlannda ver vermeler gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklasim kullamilmustir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
| | LRy 1 [ —
Hissemsi / | | Sunulan | f |
Met Satisa Birim
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Tmeal] | 120500 1305000 | Tanm | Tpnm 1. 500 OO0, 00 205278 | Megs Cmiak LI LN I 0
Frneal 4 St T .00 1HI Lz L un T 4", L Sk O OO F.15 HA Piovan Kureen Pk 8 (A 5800 414 BH
| Emszal 3 | 12.530,00 | 12.520,00 | Tanm T | 206, 00D, e | Z.075.02 | Ancwar Emisk | B{3333 705 40 44 |
rmeald | 342G,00 ! z0,00 Tmam I Tanm ! agnannnon 707,50 Tsien Cmis N %M 122 022

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
citkartilmis, dederiemeye konu gayrimenkule vyalkinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayvh aciklamalar ve diger varsayimlar

Ermay pg=ei-t-d] Tabtign Gargrhcl i-:vnph :.ﬂlm I Konu | Tam | Fagi Sere Fars Map | Défje iizeltilm
al i [mad) Suriula Birimn [-3 -1 [ wn an oyt foyu rivdk Tarsd riD. | oy Birem
M Dadjurs {TL] Dsljur o. 0. n. [ . Defjer
(TLim3)
il B B L 3,400,000 053 0% | O% | 0% | 0% 19% % o 0% 0% 1.950
i O - 17.150.000 | 2204 o [ ow | os [oss | onss | pas o | 0% | O 2045
o lizezo ! zeooooon ! Zo7s o bom Do b Des Do o o | 0% 1.530
A 2en &S00 7083 0% 0% 1% 1% 9% 0% b 0% O 1.959

Ortalama Birim Defier (TL/m2) | 1.871
|

Emsallerin tamaminda pazarlik pay! ( emlakc komisyonu )} bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yvaklasimi ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

Takdir Edilen Birim Deder Arsa Degeri (TL)

Arsa Alam (m?*) (TL/m?)

32.531,01 ' 1.950,00 63.435.000,00

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayica bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikea, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidh clde
etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacady ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelifindeki dederin  belirlendigi  yaklazimdir. Bu
yvaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gergeklegen tom yipranma
paylannmin disilmesi suretiyle gdsterge nitelidindeki deder belirflenmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagmminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gdrialmektadir:

{a) kathmalann dederleme konusu varhkla énemli dlgude aym faydaya sahip bir
varhgl yasal ksitlamalar olmaksizn yeniden  olusturabilmesi ve  varhdin,
katihimcllann dederdeme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemi
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bir prim édemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yaniden olusturulabilmesi,

{b) varhgin dejrudan gelir yaratmamasi ve variigin kendine zgld niteliginin gelir
yvaklagimin veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullamilan defjer esasinin temel olarak ikame dederi drneginde oldugu gibi
ikame maliyeting dayanmasi.

Yukarida ver wverilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gordimekie birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidn  asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb afirlik verilebilir,
Malivet yaklasimimn agadidaki durumiarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacagim ve maliyet
vaklasim ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekigtirmek amacyla
adirhiklandinlip agirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{&) kathmalann aym faydaya sahip bir varhigi yeniden olusturmay digundukleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin dnunde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyvacimin bulunmasi,

(b) maliyel yaklasiminun diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi {(&medin, malivet yaklagimimn, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullamimas), ve/fveya

(¢) warhgin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son dercce glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug almasi.

Kismen tamamlanmis bir vari§in dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda
gogen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
vapmadifimi) ve kathmalann, varhd@n, tamamlandifindaki dederinden warlig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapllan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullamilmarmigtar.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yvaklasimi kullandlmamistir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlierin tespitinde kullamian
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamilmamistir,
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Malivet vaklasime kullanilmamistr,
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c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekleki nakit akiglanimn tek
bir cari dedere dénistirilmesl lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadgida ver verilen durumlarda, gelir yvaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir;

(a) varhidin gelir yaratma kabilivetinin katilimcinin géziyle deferi etkileyen cok
onemli bir unsur olmas,

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

Yukanda ver verilen durumlarda gelir vaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli géridlmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin  karsilanamadign  agagudaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlaml agirhik verilebilir. Gelir
yvaklasimumin  asagidaki  durumlarda uyagulanmast  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadqini ve gelir
vaklagirmn ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri  pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacagini dikkate almas gerskli gérulmektedir:

(a) dederleme konusu varlhi@in gelir yaratma kabiliyetinin katblimcnin géziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalmizca biri olmasi,

(b} degerleme konusu varhkla ilgili gelecckicki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin anemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) deferleme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizliin bulunmas: (érnedin,
kontrel giicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), vefveya

{d) dederleme konusu varhidiin gelir yaratmaya henidz baslamamas, ancak
baglamasimin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin Lemelini, yatunmealann yabnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goralmesi tegkil eder.

Genel olarak  yabimmolann  sadece  sistematik  risk  (“pazar riski" veya
“cesitlendirmeyle giderilemayen risk”™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
bheklenir.

Deferlerne konusu tasinmazlar gelir yaratmadi@indan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullamimamigtir.

2025/ ASCEGYO-027
025/ .

- VN Eé



FEUGMA GAYRIMEMNEUL DEGERELEME ve DANISMANLIK A%,

2. Nakit giris ve cikislarnin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanilmamistr.,

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimamistr,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yvaklasim kullanilmamistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arazi vasifh olup, bélgedeki benzer gayvrimenkullerin meveout hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya Kkat karsihd: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bos arazi vasifi olup hasilat paylagirm veya kat kargihid yéntemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz icin bog arazi deferleri verilmistir. Degerleme konusu taginmazlar
Ozerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje dederlemesi yapiimamistir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dedgeri analizi

Taginmazin Uzerinde tanmsal faaliyet yapilmas en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldudu disindimektedir.

6. Miisterek veya boéliinmiis kaisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda musgterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh  Deferleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumilastinimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlari’nin UDS 105 Dederleme  Yaklasimu ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, Gzellikle tek bir yontemin dodrulufiuna we givenilirlifine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmas) gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklazimi kullamilmis olup, bu yiintemin
dodruluduna ve givenilididine yuksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde izin alihmas! gercken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigy Hakkinda Bilgi" baghdr altinda ver
wverilmistir,

d. Dederleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerindg ipntek__ Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Oilcide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhdl portfoyine
alimindan itibaren bes yillik sire gecmemistr.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Millk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Milk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu (st hakk) veva devremulk haklks degildir.

g. Gayrimenkuliin Porifoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig) Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasasi Kurulunun ITI-48.1 savill Gayrimenkul Yatnm Omtakbklanna
Iliskin Esaslar Teblii'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasima izin vermektedir. Ayrm fikramn (¢) bendine gdre
gayrimenkul yatimm ortakliklan portfdylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmavyan
veyva gayrimenkulin dederini dogrudan wve dnemli dlclide ctkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amilan fikramn (j) bendinde gore gayrimenkul
yvatinm  ortakbklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirflamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Bu bajlamda, tasinmazin gayrimenkul yvatinm ortaklid portféyidne alinmasinda
bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmanminin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaniun raporda  belirttigi tim  analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Meveuabr hdkimlerine gdre hazrlanmgtir,
Tazinmaz Sermave Pivasas) Mevzuatl gergevesinde gayrimenkul vatinm ortakhdi
portfevinde "Arazi” bagshf altinda bulunmazinda herhangi bir sakinca olmadid
gdriz ve kanaatindeyiz.
KDV orantan gincel mevzuat dojrultusunda kullamilmigtir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrlmar parcas olup badimsiz kullanilamaz.

« FRapor kopyalannin kullammlan halinde ortava cikabileock sonuclardan sirketimiz
sorurmiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmaziar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

RaEﬂFtarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

KDV'siz Dederi . KDV'Ti Dederi ( % 10 )

53.435.DDU,DD TL 69.778.500,00 TL

' RAPORU HAZIRLAYANLAR :
' DEEERL/I;HE\I.IIMAHI KONT | SORUML &E UZMANI
|

| &.Fatih AKYURFTSPK Lisans
Mo:400582

8 Fatifr Ak (SPK | Aysel ERBOGA (SPK
| Lisaps No#£D0583) Lisans Moid

i ah i nrkimy Kinfake
"R i i K A ) AT
e WD SRR Ry Tvtiaend
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