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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
- BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme galisaminin bilgisinin  6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yapilmamistr,

Mlk ile ilgili hicbir bilgide defigiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilifler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akile ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edeccklar varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere giire dederlendirilmistir,

Firrmmarmiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederck, genel bir dederieme
calismasi yaprmigtir. Aksi belirtiimedikce biyOklik ve ebatlar ile ilgili hilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadigr kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullanilrmistie. Baska hicbir
amagia guvenilir referans clarak kullarmlmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hichir olasi yer alt renginligi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yardime clmas: dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda wve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz anlne alinarak yapilmistir. Projeksivonlar deferleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badhidicr ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz Snine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi géz dnine alinmisgtir.

Firmamizi mdlk Orerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi Gngordlor. Bu konu fle highir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu mdlk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kiriligi etidii calismasi yapmas:
mimkin dedildir. Bu nedenle goriidigu kadan ile herhangi bir zemin kitiligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Caligmalarda baélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadif kabul
edilmistir.

.
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CEFGMA GAYRIMENKUEL DECERLEMI v DANISMANLIK ALK,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
“Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederieme
uzmaniarninin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ifgili detayh bir arastirma
yapimamigtir, Ancak, vyerinde vyapilan gizlemlerde gayrimenkulln cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistic. By nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme calismas vapilmistr,

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz;

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece helirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafaiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugsmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili clarak giincal veya gelecede donok
hichir ilgimiz yoktur. By isin Icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
vaeya on yargimuz bulunmamalktadir,

4. Bu gorevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldi§ime dcret, misterinin amao

lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi ve

hildirilmesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullammuyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gore gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alaniar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir, Dederlems calizmasinda gdrey

alanlarin deferiemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha &nceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun harrlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmistir,

=l ML

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMEMKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
vlup bu raporun hazifanmas| sirasinda gerekli tim 6zen gisterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarn
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamh@indan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
degildir. Bu Dederieme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A5, icin I"raarlannu% olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazill izni olmadan godaltlamaz ve iciincii
kigilere verilemez.

’,ll'-'\-n.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIE AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-029

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerieme Uzmamt  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmammn Adi Soyad:

lﬁl{kes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 / ASCEGYD-07

f. Raporun, Tebli§in 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblif‘inin 1.
Maddesinin iking fikras kapsaminda hazirdanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki _Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ucg
Dedgerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son (¢ yil icinde firmamizca yvapilmis deferleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi
2022/ASCE-022 07.11.2022 '
. 2023/ASCEGYD-029 . 26.12.2023 '
2024/ASCEGYO-024 i 25.07.2024 |
| 2024/ASCEGYD-081 I 27.12.2024
2025/ASCEGYO-029 i
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

DNVANT :

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A5,

ADRESI :

ILETISIM:

KURULUS TARIHI
| SERMAYESI
MERSIS NO

Iﬁn_l_i"rET KONUSU

| 03.05.2010

Dedirmigen Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakilar
Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon:{0342)215 1205

Faks:(03421Z21512 06

Mail : infofireuomadegederme, com. b

1.1a0.000 TL

| 099B071641300019

YiririGkteki mevzuat cercevesinds her birli resmi, drel, gercek |

ve thzel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayvrimenkul

| projelerinin ve gayrimenkule davall hak ve faydalarin belirli bir |

tarihteki muhtemesl dederierinin baldim=iz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve

Pcewre kosullanm analiz ederek, ulusal wve uluslararas: alanda |

| dedererme raporfanni hazirlamak.

kabul gérmiis dederleme standartlan ve esaslan gercevesinde

iZziNLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A5, Secrmaye  Pivasas
Furulunun I7002/2001 tarihli ve 24491 zayvil Besmi Garste'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat
ercevesinde Gayrimenkul Cederleme Hizmeli Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kuruleca Listeye Abnmalanna fliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
vermek dzere konunun gdrisildddd Kurul Karar Organi'nin

18022012 tarh we 7 savih Loplanbsinda uyannca Sermaye

Piyasasi  Kurulunca Listeye abnmostir,  Aynca Bankacihk

| Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.0&6.2014 tarih we S8A8
| zavili Karan ile Sirkelimize "Bankalara Deferleme Hirmeti

Verscek Kuruoluslann Yetkilendirilmesi we Faaliyvetieri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gavrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
werrme yelkisi verilmistic.

M)
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK AS.

b. Misteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL

Sarigulitk Mahallesi Zubeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tagsinmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde deferleme  raporunun
hazidanmasicdir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep ili, Gazikent Mahallesi sinirlan icerisinde bulunan 2188
ada 119-120-121 ve 170 nolu parsellerin pazar dederinin tespit edilmesidir. 5S4z
konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin  piyasa degerinin  belirleme
amaciyla hazifanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak vasal ve
hulcuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyvasa kosullanna uygun
olarak pivasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrnica raper kapsaminda deders
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK W5

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Taginmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Gazikent-Burak Bélgesi ile Beykent
Bdlgesi arasinda kalan imar disi arazilerin oldudu kisimdadir, Bélge TAG octoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar disi arazilerden olusmaktadir, Bélgenin dojusunda
Mermerciler Sitesi , Batsinda 5. QOS5B ve Beykent yerleskesi , glineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir. Bdlge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzanmaktadir.

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar volu elmadi§indan ulasim kadastro yollarini takip
ederek saglanmaktadir. Bélgede yer yer arazi iglerine bad evleri yapilmistir.

Taginmazlarin konumunu gisteren uydu gorantish asadidaki gibidir:

m'\.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir;

1 Gaziantep Gaziantep Gaziantep Gaziantep
Iice Sehitkamil Sehitkamil  Sehitkamil Sehitkamil
Mahalle Gazikent Gazikent Gazikent Gazikent
Ada 2188 2188 2188 2188
Parsel 119 120 121 170
(Yiizdlciim - '

(m2) _ 12,386.00 19,256.00  |52,413.00 10,223.00 |
Nitelik | Tarla Taria Tarla Tarla

Pay _ 1 1 (1 1

_Payda i 1 11 1
Pay Orami 100.00% | 100.00% 100.00% | 100.00%
'Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

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

b. Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

I ' 2188 ada 119-120-121-170 parseller

Rehinler Bilimi | Kayil Bulunmamaktadir.

| Serhler Bolumi Kayit Bulunmamaktadir.

. Beyanlar BSlOmd Ka',.;lt Bulunmamaktadir.

| irtifaklar Baigmi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Balumu

Tasinmarlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazlann
devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamalladir.
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FEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Hukuki bir slrece konu edilmemistir.
« 5Satis gormemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna liskin
Bilgiler

Schitkamil Belediyesi ve Gaziantep Buyiksehir Belediyesi Imar MidirlG§i'nde
yvapilan sifahi incelemede, taginmazin imar plan disinda kaldig bilgisi edinilmistir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yam Sartlan Madde 63 Ust dlgek plam
bulunmayan iskan dis alanfarda bulunan parsellerde, insaat alam katsayis %5
den fazia olmamak, yam ingaat alanlan toplamu hicbir kosulda (250) m2 vi
gegmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yi v 2 kal
asmamak, yola ve parsel sinirlarina (.00} m.den fazla yaklasmamak sarti ile bir
ailenin oturmasina mahsus bad ve sayfive evieri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tanmsal Gretimi korumak
amaci ile gretimden pazarlamaya kadar tOm faaliyetleri iceren entegre tesis
nitelifinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
ahur, adil, su ve yem depolan, hububat depolan, glibre ve silaj cukurlan, an
haneler, balik Oretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut digi yapilar, mahreg
aldigr yola (10.00) m.den, parsel hudutiarnina {5.00) m.den fazla yaklagmamak,
parselde bulunan bltldn yvapilara ait ingaal alam katsayis %40 1 ve vap
yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sart ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci
fikra kogullanna uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alam katsayisi (0.40) | gecemez.

d. Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yam Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arazi olup Uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere ,
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig: Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmig sézlesme
bulunmamaktadir.

2025 /ASCEGYD-029
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yapi Kullamim Izinlerine
Illskm Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Almip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaclarla ilgili alinmis bir rubisat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Dlarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

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

Parseller Uzerinde herhangi bir yap bulunmadi§indan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye: kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km2'lik alamvyla Tirkiyve
topraklarinin yaklasik olarak % 1'lik bdlimdni kapsamaktadir,

Gene| Bilgiter: Gineydodu Toroslann uzantisi clan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleban Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmalktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, 4zim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki drtdsld gdrilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaai, gil,
kinall baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
v bildircin garilmekledir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yvazlar sicak ve kural,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda grildr.

Tigeleri: Araban, Islahiyve, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkive'nin altng, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en blyik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kdlturel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biliyliksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yeresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yaprnig ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarhikiann,
kidltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Kralhidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirodlular ve Osmanl donemlerine ait izleri-eserleri gunumize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yelu'nun buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarhkiann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kaltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginlijinin bir gistergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Glndmizdeki Gaziantep'in rarihsel badlantilan eski DOlak ve Kale ile iliskilidir.
Dullk, antik kaynaklarda "Daoliche”, Bizans kaynaklarnnda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adivla gecmektedir. DilGk, tarinin en eski cadlarnndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dUgdm noktasinda yer almiy, bilgedeki yerlesim
Dalokten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiyik olan bir
tepe uzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunidmizdeki halini almisbir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorlilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmisg, Sultan Mesud'un alaomu Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’t Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Seloukiu tahtina gecen T1. Kiligarsian,
1157'de Antep'i kugatrmigbir. 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keyvkavus'un
ordusu Antep'i lekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriyve seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'n 1277'de Mogellar'a
kars dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadiroduilan ordusu Antep’e gelmis, gehri yadmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmg, sehir blyik olglide vikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
slilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'nmn yénetimi altina girmistir. 1522
vilina kadar bolgede egemenlidini sirdiirmisgtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
sefer sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle aldirilmiigtir.
Kansikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanik
vinetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yvikselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah i¢inde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi oclmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamigtir.
I.DiinyaSavasi‘na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
dilsmana karg kadim, erkedi, blyigd, kiclgi ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi” unvamni almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mulfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas baglanti yollan
ile bélgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2025/ ASCEGYD-029

L

K A



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IPANIEMAMNLIK A5

2. Sehitkamil Iigesi Haklinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile Labii uzantilarinin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep 1l Merkezinde
zehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi haklkandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Ilge "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken schit
cdilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik {2015) bir
alam kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri gorillr. Kiglar so§uk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydodusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica yukseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan’dir (1053 m). Kdgik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yilh adrese dayal nifus tespit sonuglanna gore ilcemizin toplam niifusu
726 831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Hige merkezinde 2 devlel hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi {300 yatakl) ve 25 Aralik Deviel Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
sinirlanmiz icerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghdl merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadlik evlerinin sayis ise 25'6r.

Avyrica ilge simirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinilke, 119 gczana ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Devicte ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 7el editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanimiza devam eden &8renci
sayis 97.554 olup, 2.998 ddretmen girev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ézel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 ddretmen gdrev yvapmakladir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sinfli Ilkédretim Okullannda efitim ve
Odretim yaplmaktadir,

Iigenin okur — yazar oram % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sirdcid Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlr Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Muzesi ile 1 Halk KalGphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Ea\rrimgnkul Pivasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

2025 /ASCEGY-029

6

R i
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1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Tlrkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gdre %7,8 oraminda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
3 bin 540 ile Izmir clurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Kamut andigl, Kot 2025
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Konut satislar Ocak-Kasim déneminde %13,3 arth.

Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Eonut catsy sayi, Kaiim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tlrkiye genclinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym
ayina gbre %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satislanin payr %15,2 olarak gerceklegti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
donemine gdre %:53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Difer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde dider konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yiin ayni
ayina gére %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde diger satislarin payl %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dier konut satislan ise bir onceki yilin aym
donemine gére %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Swisg pakiing géire wonut satp, Kanm 2025
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ilk el konut satis sayis 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin payl %33,0 oldu. Ilk el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin aym dénemine gore %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 94 bin 511 konut el degigtirdi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tiurkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ikinci el konut satiinin payr %67,0 oldu. ikinci el konut
satislart Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre
% 15,4 orarminda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

Sty gakiing g&re konut catep Kanem ZDE5
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satis gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore 99,7 praninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satsinin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

2025 fASCEGYO-020

19 \y@}:



ZELUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabanolara yapran kenut sategs, Kagim 2025
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Yabancilara yamlan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild.

Kasim ayinda (lke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Aimanya vatandaslanna
yapild.

Lyrukdara ghre en ok konut st yapilas 10 Glke, Kasim 2025
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FEVGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik 922,57 artti, aylik %0,98 artt.

Insaat maliyvet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gdre 9:0,98
artt, bir Gnceki yilin ayni ayina gére %22,57 arth. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi %1,18 arttl, iscilik endeksi %%0,59 artti. Ayrica bir 8nceki

yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi % 18,68 arth, iscilik endeksi
%30.49 artt.

ingaat maliyet endeksi yillik degizim oram{%.), Eklm 2025
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Bina insaati malivet endeksi yillik %22,29 arth, aylik %0,95 arth.

Bina insaatl malivet endel<si, bir onceki aya gore 9% 0,95 arth, bir onceki
yvilin ayni ayna gbre %22 29 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
041,18 arth, iscilik endeksi %%0,55 artt. Ayrica bir onceki yilin ayvni ayina
gire malzeme endeksi % 18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina ingaatl maliyet endeles] yillik degisim aran(3%), Ekim 2025
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi vilhilk 923,48 artti, aylik
% 1,05 artt.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gire %1,05
artti, bir dneceki yilin ayrmi ayina gire %23,48 artti. Bir dnceki aya giire
malzeme endeksi 91,20 artti, iscilik endeksi %0,73 arth. Ayrnica bir énceki
yilin aymi ayina gire malzeme endeksi %19,52 arthi, iscilik endeksi
32,46 arth.
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FEUGMA CAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina disi yapilar icin inssat maliyet endeks=i yllik degisim oram(%), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ingaat maltyet endeksi ayhik dedizim oranlari(3]), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025

Toplam ciro yilik %354 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 vilh Ekim ayinda yillik %354 artt.

Toplam cironun alt detaylarnina bakildiginda; 2025 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 artti, insaat ciro endeksi %35,1 arthl,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi 9%38,7 artt.

Topiam cire vk degizim eram?), Ekim 2035
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LEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Cirp endehsleri yullik dedisims orantani®), Sklm 2023
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Toplam ciro ayhik %0,6 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 wvih Ekim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam circonun alt detaylanna bakildiGinda; 2025 yih Ekim ayinda aylik
sanayi sektirll ciro endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.

Toplem cire ayh degiging aramiL), Ekim Z025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Cire Iakaleri aylik dogigi fari(%} Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yap ruhsat verilen binalann yizolchmd %42,6 artt.

Bir &nceki yilin aym geyredine gire, 2025 yvili IT1. geyredinde yap ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yizélcdm %42,6 arttl.

‘fapu mihsab wordlen binalaom daire sayigs ve yizdlgimi, 0l Ceyrek 2025
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Yap: uhsan istatistiklasl, 20252025

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yulleh, ¥ilhi ¥l
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Toplam yidzdlcimaon % 78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih III. geyredinde yapi ruhsat verilen toplam ylzdlgiimin, %78,00
belediyeler, %22,0" ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.

Yam ransan verilen yuzolcimie belediye we difper ypetkili idarelein paylan (3], 0. Ceyiek 2025

] v I 1 I s | I W I}

a1
kst B imes

En yiiksek yizdlcim pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yih III. ceyredinde yapl ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gore en yiksek yizdlclim paymina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.
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FEUGCHA GAYVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr rubsat verilen binalarin Eulianma amacienna gore yoralzoma paykar, B Ceprek 2025
w Bo v i FATIE daisd Danale
Sanay hinskan yr depoior
= Br darsl brois
= Ofs v Bahaisn
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baskam Kurugtan ealan
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¥Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin ylzdlgimd %22,8 artt.
Bir dnceki yilin ayri gceyredine gore, 2025 vili II1. ceyredinde yam

lkkullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayis ve ydzdlcim
%22,8 arttl.

Yaps kulanma izin balgesi varion binalann daire sayisi ve wzigimi, 1L Cayrak M35
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME v DANIEMANLIK A%,

Yapi kullenma izin belges sratistikler, 2032025

Yillik: ¥iblike Yilhik
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Toplam ylzdlcimiin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi,

2025 yih III. ceyregdinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yOzdlgimin, %79,4'0 belediyeler, 920,651 ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.

Yapr kullsnma izin belgesi verilen yuzolgumde belediye ve diger petkili idarclerin parian (%), . Ceyrek 2025
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En yiiksek yizdlcim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

[ e o (9 | e

2025 yih IIL. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin
kullanma amacina gire en ylksek yO0zolcom payvina 21,5 milyon m2 ile iki
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ZFUGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu, Bunu 4,7 milyon m=2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binatanin kuflanma amacing gors yuzolgumu paylen, [B. Cayrak 2025
8 il we deha Bde deheli binslar

Sanayt binalar v depolar
& THf (Bven) binalan
ﬁ- / ®wi5
. = [lir dairell binalar
Harms effence. efitim, hastane veya

w11 banm kundustan binalen
Tuptan ve perakends Bcaret binatari

= gt amack oimayan difes binatar

h5 =3 el v Binaar
%10
TE———r B Tia%k v ilafigim hinalat
Wl
Hulen ek kamel goden

Graficnki rakamiar. yuvarlamadan dolan toplane wedmeyebilir

Takvim etkilerinden anndinimis yapi ruhsat toplam ylzdlcimi %40,9
artti.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir dneeki vilin ayni geyredine
gbre, 2025 yvih II1. ceyreginde yapi ruhsat verilen bina sayis %19,9, daire
sayist %51,7 ve yizdlcim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir dnceki geyrede
gtre, 2025 yill IT1. ceyredinde yam ruhsati verilen bina sayis1 %7,0, daire
sayis % 7,2 ve ylzdicim %2,7 azalds.

Takvim etkilerinden anndiriimis yapi kullanma izin belgesi toplam
ylzoicmd %204 artt.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir nceki yilin ayni geyredine
qére, 2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis
93,2, daire sayis1 %20,1 ve yuzolgim %204 arttr.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir onceki geyrege
gore, 2025 yih I11. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
242, 7 azald:, daire sayisi %0,5 azald! ve ylzéloum %3,7 artt.

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktirler

Ofumiu Faktorier
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Balgenin imara girmesi beklentisi

Olumsuz Faktdrler

Kadastro yollannin kapanmig olmasi, ulasim giglidi
Firsatiar
Bolgedeki arazilerin bagd ovi igin kullarulabilir olmasi

Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir borulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
2188 ada 119, 120, 121 ve 170 parseller arazi vasindadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadid Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde ruhsat almis yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arazi niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuciar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir

(benzer) wvarhklarla kargilagtinimas) suretiyle gdsterge niteligindeki  dederin
belirlendidi yvaklasimi ifade eder.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agiritk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder csasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmiz olmas,

(b} deferieme konusu varliin veya buna &nemli édlgide benzerdik tasiyan
varhiklarin aklif olarak islem girmesi, ve/veya

(c) onemli é&lchide benzer varliklar ile ilgili sik vapilan wvefveya giincel
gozlemlenebilir islemlerin iz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamhb adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi  agadidaki  ilave durumlarda, pazar vyaklasirm
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhik verilebilir. Pazar
yaklagimunmin  agadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
vaklagiru ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaayia
adirhklandiniip adirliklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gdrilmektedir;

(@) dederleme konusu varlida veya buna dnemli dlgiide benzer varhiklara iligkin
iglernlering pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi,

(b) degerleme konusu wvarhin veya buna dnemli 6lgide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte islem gtrmesi,

(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varliklarin dederleme konusu wvarlikla dnemli vefveya anlamh farkhhkianmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin gOvenilir olmamas (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahali, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler
vb.]),

{e) varhdgin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Gretim maliveti
veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gdrebilecedi fivat olmasi.

Birgok varhidin banzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhikianm iceren islemlere iliskin  bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanimadigr durumlarda
dahi, diger yaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmmi
gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayall
degereme olgutleri).

Karsilastimlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya dnemli digliide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklarin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal analize
dayall didzeltme vyapilmasina genelde ihtivac duyulacaktr. Bu dizeitmelerin
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TEUGMA GAVRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

makul olmast ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanina raporlarnnda yer vermeleri gerekir.

Degerleme kenusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda aldudundan
dederleme calismasinda pazar vaklagimi kullarilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
: ! : Satiga
| Hissmasi f [ Sunulim
| reet . Satmga | Birim !
Emsal  YEr#ciimo | Parsed imar  ¥apdasma  Supulan | Dederi | [
Mo | (m3) {mz) Fonks. Sartlal | Disfari (TL) | (TL/m=)  Tignes [ Lietigim L
[ Frrsca 1 | XE000,00 IF00000  lmanes | dimarse | 10N ANHLOML D | 300000 Gz &l B mslak Vi pasmpons s vy o |
Lmend 21 3400,00 | 1340000 lmarer | inarse SEg00omnm | 252037 | O Enlae oM IFE TR RS
Ems 3 3534000 Tagon | A 1000040, 00 34112,71 | Mema Finlak 10 (L) ETD 14 65
Enieal 8 FOCKEK] Inoon0d | Emarsr | Imaree || 23 GOKLIHML M) N0 Arte Emitak | o r530 558 v 88
3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan

cikartilmus,
gosteren krokiler

[ri,

degerlemeye konu

gayrimenkule vyakinhigim

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Luwrcukc
al | ¥iaibme | B 1 Birims | Cep | i i Yaps T Degur | DUZelting
; Sainulan Drizde=r he Yag Birian
b S . o | Duegeri (1LY l {(TLSm? l A EN S i o | [ o o D | Deer
:::“1"" | 35000 105.000.000| 3000 |0% (0% (0% 0% | 0% 0% 5% O % 2,450
-H_L] Il 1 L — 2
| ] ]
::"; | A3.4ann S%.0N0.000 ! 2.8 I 1 I 0% | 0% 0. | (i | 0, | -5, | 0% | O 2,395 |
::“3: 1350 | A10.0040 | J.01% | 0% | O%  O6 | D% (Ee | J% 5% | 04 D% F.AR4
S i ! | | |
:F_:: 10.0050 i Z3.500.a00 | 2350 | 0% [O0% 0% | s [ e | 0% 5% ¥4y 4 L2233
1 | 1

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 2,585

Emsallerin tamaminda %5 pazarhik pay (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagirm ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamarminin Pazar dederi;

| Arsa Alam  Takdir Edilen Birim Deger

Ada | Parsel (m2) (TL/m2) | Arsa Degeri (TL)

2188 | 118 12,386.00 2.585,00 jz.nzu.unn,un'
2188 | 120 | 19,256.00 2.585,00 49,775.000,00
2188 | 121 52,413.00 2.585,00 135.490.000,00
2188 | 170 | 10,223.00 2.585,00 26.425.000,00
) TOPLAM = 243.710.000,00

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Mallyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet do§uran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister salin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden  daha fazla o&deme vapmayacadg ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi  yakiasimdir. Bu
vaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyvetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gercekiesen tim yipranma
paylanmin disidimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirflenmektedir.

Asadida vyer verilen durumlarda, malivet vaklasimimin uygulanmas wve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) kathmeaillann dederlermne konusu varlikla énemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhéi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden  olugturabilmesi ve  wvarhdin,
katiimacilann dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeler icin onemli
bir pim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sdrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhidin dodrudan gelir yaratmamas ve varhdin kendine G7gll niteliginin gelir
yvaklasimini veya pazar yaklasimimi olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan deger csasinin temel olarak ikame dederi érmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer wverilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
yaklasima Gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
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siiz konusu kriterlerin  karsilanamadidi asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir.
Malivet vaklasimuinin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemcyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagimi ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen giistorge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adiriklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

{a) kathmalarnn ayn faydaya sahip bir varh@ yeniden olugturmayr disGndikleri,
ancak variifin yeniden olusturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamb bir zaman ihtiyacmin bulunmasi,

(b) malivet yaklasimimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanimasi (ornedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi Igletmenin srekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye csasinda daha degerli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c} varhgin, malivet yvaklasiminda kullanilan varsayimian son derece givenilir
lalacak kadar, yeni oclusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanms bir variidin dederi genellikle, variidin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katkl yapip
vapmadifini) ve katihmalann, varhidin, tamamlandigindaki degerinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyvetler ile kar ve riske gbre yamlan uygun
didzeltreler dikkate ahindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusuy taginmazlar bos arazi vashinda oldugundan maliyet yaklagirmi
kullamilrmarmistr,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimilar ve ulasilan sonucg

Malivel yaklasimi kullamimamigtr,

3, Yap maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yakiasimi kullarmilmamigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliver yaklasimi kullamimarmigtr.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimuni aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit aluglanmin tek
bir cari defere ddnistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
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varhdin degeri, varik tarafindan yaratlan geliflerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflanmin buglinkil dederine dayanmilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yvaklagima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin gbziyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmas:,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas! ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin - kargilanamadidi  agadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yvaklagimunin asagidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin difer vaklasimlann uygulamp uygulanamayacadimi ve gelir
yvaklagimu ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirhklandinhp adiriklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) dederleme konusu varli@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yvalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkia ilgili gelecektaki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmas: (Grnedin,
kontrol glcli bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelers ulasamaz), vefveya

{d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamas:, ancak
paslamasimim planlanmis clmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmealann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algiianan risk seviyesini yansibmasimin
gerekli goralmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatinmolann sadece sistematik risk  (“pazar  riski™ wveya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde elmeleri
beklemnir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmava baslamasi beklenmedidginden aelir yaklasimi kullanmimamistir.

2. Nakit giris ve ciluslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: wve yapilan diger
varsayimlar
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Gelir yaklagim kullamimamigtir.

3. Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullaniimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaldagimi kullanmimamustir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri {(analiz ve kullamilan veriler)

Taginmazlar bos arazi vasifli olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadigr tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bog arazi vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsiif yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Taginmazlar icin bos arazi degerleri verilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar
dzerinde proje gelistiriimemeaktedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmarmistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmigtir,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlarnn zerinde tanmsal faaliyetlerin yapilmasi en etkin kullanimi olarak
analiz edilmistir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahiplerinin degeri dederleme islemi kapsami
diginda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh Degerleme  Yodntemleri ile_ Analiz Sonuglarimn
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlarn’min UDS 105 Degderleme  Yaklasim  ve
Yontemleri Madde 10.4%te “"Degderleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahndifinda, &zellikle tek bir yontemin dodrulufuna wve glvenilirligine
viksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme cahsmasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmig olup, bu yontemin
dodruluguna ve glvenilididine yiksek sevivede itimat duyuldugundan birden
farla yontem kullaniimamustir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goris

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goris

Degerleme konusu taginmazlar tzerindeki takyidatlar ve buna dair gdrislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Siwriama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi® baghdr altinda vyer
verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, ﬂzerindg ipntek‘_ Veya
Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Oilgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Eilgi

Dederleme konusu arsa vasifh taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine
alimindan itibaren bes yvillik sGre gegmemistir,

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Dewre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananiar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ost hakk: veya devremiilk hakla dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigy Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas) Kurulunun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin {3} bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin (¢} bendine gire
gayrimenkul yatinm ortakhklarn portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve Snemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica amlan fikranin (j) bendinde gire gayrimenkul
yatinm  ortakhklan herhangi  bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yabinm yapamaczlar.

GYD tebligi dikkate ahnarak gayrimenkuller incelendidinde, tasinmazlann
gayrimenkul yatinm ortakhd) portféyine ahinmasinda bir sakinca bulunmadigs
dederlendirilmistir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sohug Ciimlesi

Dederleme uzmamimin raporda  belirtti§i tim analiz, calisma wve hususlara
katiliyorurm.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuati hiikimlerine gére hasrlanmustir.
Taginmaz Scrmaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yabinm ortakhii
portfdyinde "Arazi” baghdl altinda bulunmasinda herhangi bir salinca olmadid
gards ve kanaalindeyiz.

KDV granlan gincel mevzuat dogrultusunda kullanidmstir.

Bu sayfa, bu dedereme raporunun ayrilmaz parcas alup badwmsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir;

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S Hissesi icin;

R;apcur tarihine gore tasinmazin KDV 'siz ve KDVl dederi.

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

243.710.000,00 TL | 268.081.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGER LW ANI KONTR

O_Fatih ARYORT (SPR | Aysel ERBOGA [SPK
1400582 " Lisans No:4011 /9)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2
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