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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum saz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konular, @zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin &tesinde olacak konularn aciklamak niyetiyle
yapimamstir.

MUk ile ilgili hichir bilgide degisiklik vapiimamstir, Milkivet ve resmi tammiar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Mok
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmustir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir deferleme
caligmasi yapmistir, Aksi belirtilmedikce blyiklik ve ebatlar jle ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigr kabul edilmistir,

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konulann
kKavranmasina gdrsel bir katkis: olmas amaciyla kullanilmigtir, Baska hichir
amacla glvenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak beliftiimedidi stirece hichir olas yer albh zenginlifi dikkate
alinmamstr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme sirecine yardimo olmas: dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci goz ondne alinarak yapilmistir. Projeksivonlar deferdeme uzmarmnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve dederin
dedisken gsartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mdlk dzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz Oniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géiz &nine alinrmistir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghida zararlh maddeleri tespit etme yetedilijine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
oimadigl ongdrildr. Bu konu ile highir sorumiuluk kabul edilemez, milsteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme vzmarninin zemin kirliligi etado callsmasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gérlldddl kadar ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadidy kabul edilmigtir,

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadid kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dedierleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimamstir. Ancak, yerinde vapian gdzlemlerde gayrimenkuliin cevreoye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak deferleme calismas yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Z. Raporda befirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafoir ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
elusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecefe dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki tarafiara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz
vaya gn yargimiz bulunmamaktadir,

#. Bu gorevie ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Gcret, mijgterinin amac

lehine senuglanacak bir yine veya énceden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu defierlemenin tasarlanan kKullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerieme ahlaki kural ve performans standartianna gire gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gbrev alanlar mesieki editim sartlanna sahi ptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dedarleme cahismasinda grev

alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha onceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raperun hazdanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustir.

nst it

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarasfindan haziranmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim #zen gostarilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan biigi ve agiklamalann
dogru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yamlan hata ve
yanlishklardan, tamhfindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. ign hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.'nin yazili izni olmadan cofaltilamazr ve dciinci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12 2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-032

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Degerleme Uzmanmi @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dedereme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmamnmin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582 )

d. Dederleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 / ASCEGYD-07

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadifina Iliskin Aciklama

Ishu rapor Sermaye Pivasasi Kurulu'nun III-62.3 saylll Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblif'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz icin son Gc yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

|_ Rapor No T Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-025 |  07.11.2022 |
| 2023/ASCEGY0-032 | 26.12.2023
| 2024/ASCEGY0-027  25.07.2024
| 2024/ASCEGYD-084 | 27.12.2024 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANIIK A5

3. KURULUS VE MUSTERI1Yi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : ' | Zeugma Gayrimenkul Dederieme A5, 0
R M| i
ADRESI ; | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiickale Cad. No:20 Vakifiar
iy Ferhadiye Iy Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEF
LETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

! Faks:{0342321512 0&
| Web: www. zeugmadegerleme.com
Mail : Infollireyamadegerderme. com.tr [

KURULUS TARIHE 032.05.2010

SERMAYEST | 1.100.000 TL

| MERSIS NO - | 0998071641300019

' FAALIYET KONUSU | Yiririkteki mevzual sercevesinde her tirkl resmi, drel, gercek
ve tlzel kuruiusiara ait her tiidl gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir |
tarihteki muhtemel dedererinin bafjimsiz ve tarafsiz clarak .
takdiri, bu degerleri stkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve |
cevre kosullarim analiz ederck, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gormils dederleme standartian ve esaslan gercevesinde

. | . ) | degerleme raperlanm hazdamak.

| IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerlerne A.S. Sermaye Piyasas)

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyvasas: Mevzuatl
i Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler i
e Bu Sirketlerin Kurulea Listeye alinmalanna Lliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmeti
vermek Gzere kenunun gériisdlddgld Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
| Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
| | Dbzenlerne ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve GRS
. i sayil Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
' Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda |

Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yaénetmeligin

4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve faydalanin dejerlemesi” hizmeti

vierme yetkisi verilmistir.
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LEVGMA GAYRIMENKLI DEGERLEME ve I3 ANESMANLIK ALK,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A, S.

Sanglllik Mahallesi Zilbeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

C. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel piyasa rayic dedjerinin
fespiti ve sormaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususiar cercevesinde  dederleme  raporunun
hazilanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Izin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Givenevier Mahallesi 5194 ada 1
parseide kayith "Arsa” vasifli tasinmazlarin pazar dederinin tespit edilmesidir. S&z
konusu dederleme calismas:  gayrimenkullerin piyasa dederinin  belifeme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan vapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedera
etki eden unsurlar meveut piyasa kogullan icinde degerfendirilmis ve defere nasi|
ulagildig hakkinda bilgi verilmistir,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, GOavenevier Mahallesi
sinirlan igerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batisindadir. Bélge ilin modern
olarak tabir edilen yeni binalanmin toplandi§ muhittir. Bolgede kuzey-glney
ekseninde uzanan Dr.Asim Glzelbey Caddesi en Snemili ulagim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yapilagmalar toplanmigtir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis olup beledive hizmetierinden faydalanim Imkan
tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup: toplu tasima aracglanndan {dolmus ve
belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

Taginmazin konumunu gésteren uydu gérlintiisii asadidaki gibidir:
2025 /ASCEGYOD-032
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2. Tapu Kayrtlar

Dederlemne konusu tasinmazin tapu kayitlar agsagidaki gibidir.

ML & (Gasankep |

ice | Sehitkamil ]
 Mahalle Glvenevier '
'Ada _ 15194 |
Parsel % sl '
'Yiizélgimil (m?) 567,88 |
'Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
| Pay 20299

Payda = 28394 _

Pay oram |?1.4EI%_

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul 1Ile figili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

5194/1 PARSEL '

Rehinler B8lima | Kayit Bulunmamakiadir,

| serhler Balimil Kayit Bulunmamaktadir. ' I
|

Beyanlar Bélima | Kayit Bulunmamaktadir.

| irtifaklar B&lama | Kayit Bulunmamaktadr.

Muhdesat  Kayit Bulunmamaktadir.
| Béldmii

Taginmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat wveya tasinmaziarn
devredilmesine iliskin herhangi bir siniflama bulunmamaktadir.

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

Taginmazlar son 3 yil icerisinde :

+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
« Sabiz gdrmemistir,

¢ Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

3194-1 parsel Trafo alan igerisindedir. On-Arka Cekme Mesafesi : 5 metre , Yan
bahge Cekme Mesafesi :3 metre seklindedir, ( Belediye Interaktif Imar Plan
Sorgulamada bu parsel 5194 ada 2 parsel olarak cikmaktadir. }

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskii
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parseller bos arsa olup Gzerinde herhangi bir vap! bulunmamaktadir.

2025 /ASCEGYQ-032
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e. Gayrimenkule Iliskin Olarak  Yapilmis Sdzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb,) Iliskin
Bilgiler

Dederleme  konusu  tasinmaza lligkin olarak  vyapilrus sozlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanmim Izinlerine
Tligkin Bilgiler Ile Tigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigt Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

g- Dederlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Jle ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Bulunmamaktadir

g. E§er Belirli Bir Projeye istinaden Degderleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlermesi belirli projeye istinaden vapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde herhangi bir yapr bulunmadi§indan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38 ve 37° 32° kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'ik alamiyla Torkiye
topraklarimin yaklagik olarak %1'lik bélimini kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydofu Toroslann uzantis olan sofdadlan’nin bulundudu ilde;
DOldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanni: Firat MNehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularn olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve bufday tarlalan fle kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtist gérillmektedir, 1|
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinah baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecig noktasinda yer alan ilin glney kesimiler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
laglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilor.

Iigeleri: Araban, Islahlye, Karkarmus, Nizip, Oduzeli, MNurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin alune, Gineydofu Anadolu Bélgesi'nin ise en bilyilk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
blylkgehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ey sahipligi
yapmig ve tarhin her doneminde Gnemini korumusgtur. Farkl uygariiklarin,
kiltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paicolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitt, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkoslar Krallig, Roma, Bizans, Selguklu,
Memlukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izieri-eserler glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygariikiann ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kaltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
klltlrel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A%

Glnmuzdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski DOk ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyls gegrmektedir. Daidk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dijlm noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Dllik'ten sonra Gaziantep Kalesi ctrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise héviik olan bir
tepe Uzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustiniangs
doneminde glnimizdeki halini almigtir, Memilukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklanndz en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” oclarak bahsedildigi garilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularn eling
gecmis, Sultan Mesud'un Slomi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun (zerine Selcuklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157°de Antep'i kusatrmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'hi
gecerck Antep’e girmistir. 1218'de Selcukly Sultari [ Izzottin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almistir, 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Surive seforler
sirasinda Antep igsgal ediimistir. Memluk Sultan Baybarsin 1277'de Modollar'a
karsi dizenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyatine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusuy Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamistir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyiik dlcide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
shlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulanin yonetimi altina girmistir, 1522
yihina kadar bélgede egementifiinj surddrmistir. 1480 yilnda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodiulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem vagamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevile Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie SldGrdlmiistir,
Kangikliktan vyararlanan Memiluklar, Antepi ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridanive zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yamlar
ylkselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-181%'da gecici olarak Halepin kazas olmugtur, Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari vonlerden gelismesini saglamistir,
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karg kadim, erkedi, biyigl, kicGdo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°'de “Gazi” unvamim almigtir. 25 Aralk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayl bélgesi, sehideraras: ve uluslararag baglant! yollan
ile balgenin en Gnemli kenterinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
adirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Iicesi Haklanda Genel Bilgiler

Gaziantep gsehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bélima
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep I Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: haklandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinge kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir.

ilge "sehitkamil" adimi, Gaziantep Savunmas) sirasinda 14 yagsinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gériilir. Kislar soduk ve yagigl, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydodusunda Oguzeli, giineyinde sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yUkseltiler; Sofdadi (1496 m), Dillikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en #nemlici Alleben
Deresi'dir.

2015 ¥ih adrese dayal nifus tespit sonuclanna gore ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir, Sehitkamil Belediyesi simirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

lige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). llce
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadr fle 1 ana cocuk safihdi merkez] faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evierinin sayisi ise 25'ir.,

Aynca ilge sinirlan igerisinde 3 &zel hastane, 25 tzel poliklinik, 119 eczane ile &
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

lige merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ikBdretim okulu, 3 &zel editim
ilkGdretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Frogramli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devarn eden ogrenci
sayist 97.5354 olup, 2.998 &fretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 &zel
Anaokulu, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 dgretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Bidestirilmis Sinifli ilkégretim Okullarinda efitim wve
agretim yapimaktadir.

Tigenin okur — yazar orani % 97'dir.

fige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Strich Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. KiltGr Bakanlifina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kiitliphanesi
bulunmaktadir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrirpenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satig Istatistikleri, Kasim 2025
Tiurkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satilds.

Tirkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gercekiesti.

Kmrut satp. Kasam 2625
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Konut satisian Ocak-Kasim déneminde 9%13,3 artti.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aymi dénemine gére
%13,3 craninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti,
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Konut satig cayes, Kasem 2025

Kasim Oecak-Kasim
025 T O ol 2024 yge ~THEW
1 58]
5atsy gekfine g toplam saby 141 100 158 o | 1434123 1265 388 13,2
ipotekli zang 21405 2180 -14 207515 135 208 ]
Cider satig 119 53 131 F10 &4 1IFE L 1130178 b L
Saty durumuna giire toplam aatiz 141 100 153014 7.8 1434133 1255 388 12.2
Ik 2l zamg 4% SR a5 774 -5 224735 ST 532 i3
lhzren el 53t a4 511 133 FE) S 550 03T B5T 536 154

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 pldy. Toplam konut satisian
iginde ipoteklj satislanin payl %15,2 olarak gerceklesti, Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gbre %53,5 oraminda artarak 207 bin 519 oldy.

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

Diger satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym
ayina gire %8,8 oraminda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
sabiglan icinde dijer satislarin pay:r %84,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dijer konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
donemine godre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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Satep gekline giire honet saten, Kanen 2005
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Ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklest.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki vilin
aym ayina gore %5,4 ocraninda azalarak 46 bin 589 oldu, Toplam konut
satiglan icinde itk el konut satisimin payr %33,0 oldu. ik el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yilin ayni donemine gbre %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedgistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yvilin
ayni ayina gore %38,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan Icinde ikinci el konut satisinin pay %67,0 oldu. Ikinc el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yiiin ayni donemine gdre
%15,4 oraninda artarak 990 hin 37 olarak gercekiesti.
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Sy pekline gére hanet sobeg, Kasim 2025
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Yabancailara Kasim ayinda bin 943 konut satis gerceklesti,

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yihn ayni ayina
glre %9,7 oramnda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
sabiglan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payil %1,4 olarak
gercekiest. Yabancilara yapilan konut satis savisinin en Fazla oldudu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan kanut satig, Kanm 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir Snceki yilin

ayni donemine gore %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

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

Kasim ayinda Ulke uyruklanna gére en fazla konut satig sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna
yapildi.

Liy=stklara giire e galk kanut satip yapilan 10 Glke, Kamm 2025

Busya Federnyonu e e e PR 11}
e | 1
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Aigamar I 57
Filenn S 5
Saull Arabitn I 17

2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artti.

Insaat malivet endeksl, 2025 yili Ekim ayinda bir Gnceki aya gére %0 98
artty, bir onceki yilin ayni ayina gére %22,57 arttl. Bir énceki aya gdre
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica bir Snceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %18,68 artti, iscilik endeksi
%%30,49 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIE AN,

Insast maliyst endeks! yilbk degisim orani(%), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %22,22 artt, aylik 260,95 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya giire %0,95 arth, bir dneeki
yilin ayni ayina gore %22,29 artt. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%1,18 artt), iscilik endeksi %0,55 artti. Aynica bir dnceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %18,42 artt, iscilik endeksi 929,94 artti.

Bina ingaati maliyet andeks! yillik degigim oram(%), Ekim 2025
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK LS,

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %23 ,48 artt, ayhk
%1,05 arth.

Bina digi yapiar igin insaat maliyvet endeksi, bir dnceki aya gére %1,05
artti, bir dnceki yilin aym ayina gore 23,48 artti. Bir dneeki aya gdre
malzeme endeksi % 1,20 artty, iscilik endeksi %0,73 artt. Ayrica bir Snceki

vilin aym ayina gitre malzeme endeksi %%19,52 artti, iscilik endeksi
%3246 artt.

Bina diy yapilar icin inzaat mallyet endeksi yillik degisim arami(%]), Ekim 2025

2025/ ASCEGYD-032

22 Q\y&



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeks! ydlik deglsim oranlan(%), Ekim 2025
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Ingaat maliyet endeks! ayhik dedigim oranlan{™), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025

Toplam ciro yilhk %35,4 artti.

ik
i “ 37 46

b1

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda yilhk %35,4 artti.

2025/ ASCEGYD-032
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK A5,

Toplam cironun alt detaylanina bakildifinda; 2025 yih Ekim ayinda villik
sanayi sektird ciro endeksi 9629,1 artty, ingaat ciro endeksi %35, 1 arths,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 artti.

Taplam cire yillsk degisin omani(%], Ekim 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artti.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakidi§inda; 2025 yili Ekim ayinda ayhk
sanayl sektdrill ciro endeksi %0,8 arth, Insaat ciro endeksi %1,4 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Toplam dire aylk dediglsy aran{2) Ekim 2025
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(oo endelalesi ayld dedlgbm esenlan{®], Ekim 2025
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
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Yap ruhsatr verilen binalarnn yOzélgimi %42,6 artt,
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Bir onceki yihin aym geyredine gére, 2025 yili IIL. ¢eyredinde yapi ruhsaty
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yiizdlclim %42,6 artti.
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LEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yops rubisan vesilen binalann daive sayis ve yiazolkguma, UL Ceyrek 2025

= YIrACImD ') ——Tgire sy

Yapr rubset istatistkler], 20232075

itk Yithic Yilhk

il Cepuk Hing zaps dedigim %) __Diaire sayes defesim (%) Yieeabgim (mT dedisim (%)
#23 153 27T 8,7 234 BES 28,2 197 427 »3% 18,7
| A -9.8 134 083 35 S0a1Ea04 4.8

i 3417 FE i 04 455 5.4 4R 1FZ 200 24.0

i 3B 4ET 253 225158 488 48330821 282

I LE 124 361 156 283 2505611 174

2024 143 204 -B.8 854 D5E -F.T 181 167 584 &7
| 32 563 272 207 147 545 44 0T 453 423

L] 27 B -181 153 G52 -24.8 33 607 516 -25.8

I 34 3 -13,1 183 77 164 4 1 174 -20.0

v 28 39 -10.0 308 542 143 o3 406 351 -125

s i 28 521 10 169 454 -2 A5 A2 164 -Z0.0
il 21574 B0 4 02 a2 9GE 56 124 842 o8, 7

]| 4758406 2.3 202 B55 a0 SETTRTAZ 42 6

Toplam yizdlglimin %78,0" belediyveler tarafindan verildi.

2025 yil I11. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam yiizélciimiin, %78,0
belediyeler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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LEUGMA CAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
Yapr ruhsau vafilen yurolgimde belediye ve differ yetkili idaralery payiar (%], UL Ceyrek 2025
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En ylksek ylzélgim pay %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldy.

2025 yih II1. geyrefiinde yapi ruhsat verilen binalarin kullanma amacina
gore en yiksek yiizdlclim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazia
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar iziedi.

Yapr rubsat varllon binalann kullanma amactanne gore yuzalcimd paylar, Bl Cayrak 2025
= o ve daha Taris gared brala

Sananyt bkt ve depolar
= By garel inata
= Ofi {myen) bnabn
Kami efignca, sjim hastane veya
ko kunadygian binaan
Toplan ve perakende toxrt bealan
* Eamel amech oimayan djer Sinatar

el vb binalas

® Halka a5tk ama perien

= Trafik v ilctgEm hinalan

Grafkinld rakamiar, yuverlamadan dolay toplam vermeyebifis,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizélclimi %22,8 artti.
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FELUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve Ib ANISMANLIK AN,

Bir anceki yilin ayni ceyrefiine gére, 2025 yil IIL. ceyreginde yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzélcim
%228 artti.

Yape kullanma izin balgesi verilen binalann daire sayust va ylledlpumy, lIL Ceyrek 2025
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Yapr kullanma izin belgesi istatisdkies, 2023-2025

Yl il Yillik

] wosrek  Bing sans dedigim (%)  DOaira sans deldigim (%) YumolcOm (m) dedigen %)
2073 87 411 11,6 544 547 164 118 564 492 A58
| 21920 71 127 745 154 27 403 220 173

I 19289 204 110478 764 23597 233 7.4

m 20952 142 117 988 16,4 25389 753 45

W 30 6 4.3 188 564 45 41854 285 5

2024 105739 158 540 783 178 138 152 081 16.4
[ 31347 820 150 943 487 41 58T 534 5138

i 17 53 -11.5 90 205 =185 2] 394 7o0 -113

m 22 305 8,2 177 B 8.4 27 083 747 47

n 35034 14,1 232 767 234 28 580 076 16,1

20 [ 23 187 26,0 148 213 214 31222 634 248
I 20 20w 18,5 130343 52 27 350 748 309

i 21582 5.5 136 907 228 33 264 279 228

Toplam yuzdlgiimiin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam
yuzolgimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's! ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Taps kullanma izin belgesi verBen yicoloumds belediye ve dider yetkili idarntarin paylers (%], B, Ceyrek 2025

i} 1 I - | g1 | n " I n n 4] I i} n

g il E Ik | JU

w Spladiye m [liger

En yiksek yizdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yil I11. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalanm
kullanma amacina gére en yilksek ylzblolm payina 21,5 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi varilan binalann kullanma amacma givre yorélpimy paylan, fil, Layrek 2025
n i ve dahe fadz dabel Binalai

Sarayi Enaian ve depalar
B = (Byed) bnalan
= Hir daired Mk
ko b gt
Toptn ve porakende ticamt binalan
= learnst amach clmayan difjer binedar
hed wh Snalar

W Tiafi wy ilediyim binalan

w Halka gt Beasrwd yurdberi

Graficiekl rakamiar, yuvarlamadan dolay toplame vermeyebili

Takvim etkilerinden anndinimig yapi ruhsati toplam yiizéiciimii %40,9
artt.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK LS.

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir onceki yilin ayni gceyredine
gore, 2025 yili I11. geyredinde vap ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
saylst %51,7 ve ylzdlcim %40,9 arth,

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndiridmig serilerde ise, bir dnceaki ceyrede
gdre, 2025 yili II1. gceyredinde yapi ruhsat verilen bina sayis1 %7,0, daire
sayis % 7,2 ve ylzolcim %2,7 azald..

Takvim etkilerinden arindinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yUzolglimo %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinlmig serilerde, bir dnceki yilin ayni ceyredine
gore, 2025 yih I11. geyredinde vapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
% 3,2, daire sayisi %20,1 ve ylzolgim %20,4 artty.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmig serilerde ise, bir Snceki geyrede
Qdre, 2025 yil II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald) ve ylzOlolim %3,7 artts.

¢. Dederleme Islemini Olumsuz Yiénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktbrler

Olumiu Faktérler

Imar plani icerisinde olmalan
Tercih edilen alanda olmalan
Olumsuz Faktorlar

Bilgede cok sayida sabilik arsa olmasi
Trafo Alam'na denk gelmesi
Firsatiar

Alim firsatl sunulan bélgede dofabilecek deder artis beklantisi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
4811-5 ve 5194-1 Parseller mevcut durumda bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirn Durumlara iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve A NISMANLIK AL

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy taginmaz (zerinde ruhsat almig yapi bulunmarmaktadir,

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

Degerleme konusu taginmaz bos arsa nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklagimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimu varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas: suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yvaklasim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli géralmektedir:

{(a) dederieme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhi@in veya buna dnemli dlclide benzerlik tagiyan
variiklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) Gnemii &lclide benzer varliklar ile ilgili sk yapilan wvefveya giincel
gazlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadigl  agadidaki iflave durumlarda, pazar vaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirik verilebilir. Pazar
yaklasimimin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagint ve pazar
yakiasimm ile belirlenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaayla
adirhklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir;

(2) dederieme konusu varhi@a veya buna Snemli Biciide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gluncel olmamasi,

20257 ASCEGYO-032
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ZEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK § 5

(b} degerleme konusu wvarliin veya buna Snemli dlcide benzerik tasiyan
varhklarin aktif olmamakla birikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann deferleme konusu varikla Gnemii ve/veya anlamli farkhliklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d} giincel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamas; (Grmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu salig iceren islemler
vb.),

(e} varhgin dederini etkileyen énemii unsurun varigin yeniden dretim maliyveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fivat clmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarliklan iceren islemiere iliskin  bir kamitin genelde
bulunamayacagr anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanidmadigr durumlarda
dahi, diger yaklazimiann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gorulmektedir (drnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
dederieme Slgitleri).

Kargilaghnilabilir pazar bilgisinin varhdin tUpatip veya Gnemli dlclide benzeriyle
iligkili clmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilic varhikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhiklann karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayal duzeltme yapimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve deferiemeyi gerceklestirenierin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagunidiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu taginmazlar bos arsa oldufundan dedereme calisrmasinda
pazar yaklasimi kullamimisgtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
| | Satiga |
| Sunulan
Himgmsi f Yapilag Ritden
Ersal | Yazticimi | Met Parsel |Imar | ma Satsja Sunulan | Defierd _
Mo [m?] | (m) Fonks. | Sartien | Defer (TL) | (TL{m2]) Inginisi Lietigim

Emsgal
{10 | SEn,n |5-5|:,|:|E- Bonut A2 | 1400000000 | 25.000,00 | Mosanks Emilak | T
| Ernsal | | | |

|2 [ 471,00 | A7, Homm | A-3 |11.990.000,00 | ?5.456.498 |Erm- Ernlai: 0

0 {544 F19 01

0 (538} 545 31

Emsal | | | | 0 (530} 226 30
EN 57300 !S73.00 | Keo A2 | 14.480.000,00 25.270,51 | Satshinden e [

Em=al | | §{%38) O7D 47

4 503,00 | 503,40 Kart | &-2 12.250.900, 00 34,353 858 &Il Ercirk Frdake | 35
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LEUGMA GAYVRIMENKUL DEGCERLEME ve 1 AINTSMANLIK A%

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhginm
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve diger varsayimliar

| = B T | BT T 1
| L] | Yap -
| Ems ‘Fm'; Satigs Elrim Ceph Al ‘Honu | Zama | Serefly | Pazach | Manzar Dige | Dm'.mm
imi  Sunulan | 15 Biriem |
al Mo = e Dedier | oD mk nbB. |[Yas eb, k. |ab. rD. |
{ma} Degeri [TLY M/m | D. o | |
a |
I Emsa - ]— : 1 ! ey ——— I e —— !
leg | 56000 24000001 25000 (D% 0% 0% (0% (0% 0%  -3% 7% 0% | 26.000
Tt il ol Tl e W LT
| PO | 471,00 | 11.990.000  25.456 | s fow 0w ow jox | 3% rm 0w |?E|.-1-'."5
M52 | 573,00 i 14.480,000 2521 | 0% | 0% o 0% 0w oe 7w 0 | 2n.zl
- sl vt | I T |
i | BA%O0 | 13950 ngo | 24,358 lom o | o e nw | | 5 s R P

| I = | = [T {
Ortalama Birlm Dedar (TL/m2}  25.899

Emsallerin tamaminda pazarhk payi (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.
3194 Ada 1 Nolu parselin birim m2 dederi: Trafo alam olarak tamimilandi§indan:

bulunan ortalama dederin yaklagik % 15 olarak; 3.900,00 TL/m2 olaca§
kanaatindeyiz.
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LZELGMA GAYRIMENKUL DEGFRILEME ve b AMISMANLIK AN

S. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonuc asafidaki gibidir.

Arsanin tamamimin Pazar dederi:

Yiuzolciim YUVARLATILMIS

ADA PARSEL (m2) BIRIM FIYAT DEGERI(TL) _
15194 1 | 567,88 ! 3.900,00 2.215.000,00
| TOPLAM 2.215.000,00 |

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

HISSC DEGERLEMFS]

i ol | [ '
[ [ o il frse ; . | YUVARLATILMIS
|ADA | PARSEL | ARSA DEGERI |PAY  |PAYDA | YUZDE HISSE DEGERI | HiSS$E DEGERI

(518411 | 2.215,000,00 20799 28394 | 71,49% 1.583.513,59 1.585.000,00

! TOPLAM  1.585.000,00

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonucglar

1. Maliyet yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir aliciin, gereksiz kiilifet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinlimis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki deferin  beliflendigi yaklasimdir. Bu
yaklasirnda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gercekliesen tim yipranma
paylanmn digiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektadir.

Agadida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriiimektedir:

(2) katihmailann dederleme konusu varlikla Gnemli diglde aym faydaya sahip bir
varligt yasal lisitiamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmelann dederieme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemili
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhi@in kendine &zgi nitelidinin gelir
yaklagimir veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi Grnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi,
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SEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ak,

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmast ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gariimekle birikte,
soz konusu kriterlerin karsilznamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima Snemili vefveya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandinhip adirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gériulmektedir:

(a) ketihmalann ayn faydaya sahip bir varig veniden olusturmay: disiindikier;,
ancak varligin yeniden olusturuimasimin sninde potansiyel yasal engelierin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmas,

(b) malivet yakiasiminin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (frnedin, maliyet yakiasiminin, dederlemesi isletmenin  sGrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadi§imn
teyit edilmesi amaciyla kullanilmas:), ve/veya

(¢} varhidin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsavimlar son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus oimasi.

Kismen tamamlanmis bir varh@in dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gegen sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu malivetierin dedere katk! yapip
yapmadifini) ve kathmcilarin, varidin, tamamlandidindaki degerinden varhd
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske giire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa oldudundan maliyet yaklasimi
kullanilmarmistir.

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

Maliyet yaklagimi kullanilmamistir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan dijer varsayimlar

Maliyet yakiagirm kullanilmamustir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullanilmamistr,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMT vit ANISMANLIK A%,

c. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagirmi, gésterge niteligindeki degerin, gelecektekl nakit akiglannin tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgm dederi, variik tarafindan varatilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmin bugink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli goriimektedir:

(2) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimomn goziyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmass,

Yukanda yer verilen durumilarda gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadifi  asafidaki  ilave durumilarda, gelir vyaklagimi
uyguianabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin  asadidaki  durumlarda  uygulanmas halinde, deferlemeyi
gerceklegtirenin  diger yaklasimlarnn uygulanp uygulanamayacadimt ve gelir
yaklagimi ile belilenen gésterge nitelidindek deferi pekigtirmek amaciyla
agiriklandinhp adiriklandinlamayacadiin dikkate almas: gerekli gorialmektedir;

(a) degerleme konusu varh@in gelir yaratma kabillyetinin katiimamn gdziyle
dederi etkileyen bircok faktSrden valnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecektek gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsiziiklerin bulunmas:,

{c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin  bulunmasi (drnedin,
kontrol gicll bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu wvarhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasimn planlanmig olmas:.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyvesini yansitmasinm
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel clarak yatrnmolann sadece sistematik  risk ("pazar riski” wveya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Dederleme konusu tasinmazlar gelir  yaratmadi§indan gelir  yaklasimi
kullaniimamistir.
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LELHMA GAYRIMENKUL DECERLE ME vie DANISMANLIK A5

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

Gelir yaklagimi kullanilmamstir

3. Indirgeme/Iskonto orammin  nasi hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimarmistir
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan SONUG

Gelir yaklagimi kullaniimarmistir

¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri {analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bog arsa vasifi olup, bélgedeki benzer gayrimenkulierin meveut hali ile
kiralanmadifyi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihign yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranilari

Taginmaz bog arsa vasifi olup hasilat paylagirm veya kat karsiidi yéntemni ile bir
projeye konu dedildir. Dolaysi ile emsal pay cranlar takdir edilmermistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Taginmaz icin bos arsa dederi verilmigtir. Dederleme konusu tasinmaz lzerinde
proje gelistiriimemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmarmistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda agklanmistir,

3. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

2194 ada 1 parsel iman “trafo alami”dir. Bu parselin trafo alani icin kullamilmas::
en verimli ve en iyi kullamm sekli oldugu distinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin defjierleme analizi

Taginmaza dair misterck veya bélinmis kisimlar bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh ~ Degerleme Yontemleri Ile Analiz  Sonuclarimin
Uyumlastirnimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotiarn Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Ulusiararasi Dederleme Standartian’min UDS 105 Deferleme Yaklasimi wve
Yontemleri Madde 10.4te “Deferleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, ézellikie tek bir yéntemin dogruluduna ve givenilirlifine
ylksek seviyede itimat duyuldudiu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimu kullamilmis olup, bu yéntemin
dogruluduna ve glvenilirifine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamilmamustir

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Tigili
Gorius

Degderleme konusu tasinmazlar lizerindeki takyidatlar ve buna dair giriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tiiskin
Herhangl Bir Simrlama Olup Olmadi§r Hakkinda Bilgi" baghid altnda ver
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Dederini Dodrudan Ve Onemli Oiciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir stmirflamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferleme konusu arsa vasifii tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhidi portfiyine
alimindan itibaren bes yillik sire gegrmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Séziesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakki veya dovre milk hakk degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1II-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatnm Ortakhkiarina
(GYO) lliskin Esaslar Tebligimin 22. maddesinin birine fkrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir {¢) bendi ise GYQVlara kendi
mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin  ve hasilat paylasimi veya kat karsihidr arsa
saligt sozlegsmeleri akdettigl baska kisilere ait arsalar tzerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilmesine imkan tammaktadir. Ay fikranin (¢} bendine géire
gayrimenkul yatinm ortakiiklan poriféyierine ancak Gzerinde ipotek bulunmavan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve @nemli élcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amilan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortaklikian herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamaziar.

III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklanna iligkin Esasiar Tebligi dikkate
alinarak dederlendirme yapildifinda tasinmazin gayrimenkuyl yatinm ortakhd
portfoyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadid kanaatine vanlmistir,
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8. SONUC

a. Sorumliu Dederleme Uzmaninin Sonucg Ciimlesi

Dejerleme uzmaminin  raporda belirttigi  tim  analiz, calisma ve husyslara
katihyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mavzuat) hikimlerine gdre hazirlanmistir,
Taginmaz Sermaye Piyvasas: Mevruah cergevesinde gayrimenkul yvatinim ortaking
portfiyinde "Arsa”™ bashi altinda bulunmasinda herhangi bir sakimca olmadid
gorus ve kanaatindeyiz.

= KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

= Bu sayfa, bu dederlema raporunun aynimaz parcasi alup badims=ir kullanmilamaz,
Rapor kopyalaninin kullamimian halinde oriaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
soromiu dedildir,

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmaz icin takdir edilen niha dederler agadidakl gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S. Hissesi icin:

Rapor tarihine gire taginmazin KDV'siz ve KDV dederi. |

b= s

KDV'siz Deger] | KDVl Dederi ( % 10) |
1.743.500,00 TL

1.585.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL_ SERCEME UZMANI |
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