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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tarDgilsa dahi
hukuki konulan, ©zel arasgtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme caligaminin bilgisinin Gtesinde olacak konulanm agiklamak niyetiyle
yapilmarmistr.

Miilk ile Hlgili hichir bilgide degdigiklik yapimamistir, Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akida ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodrutujunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas yapmistir. Aksi belitilmedikge blylklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dodru olduu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanidmistir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slrece hicbir olasi yer alt zenginlidi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardimai olmasi dolayis!
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz dniine alinarak yapilmistir. Projeksiyoniar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna badhdir ve deferin
defisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki milkiyetier veya Tasima bedelleri gz onune
alinmarmus sadece gayrimenkulldn kendisi goz &éndne alinrmigtir.

Firmamizi miilk Ozerinde wveya vyakiminda hulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhfia zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deder tahmini yaplirken degerin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadifi dngorilir. Bu konu ile higbir sorumliuluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili deierleme uzmaninin zemin kirlilidi etddd gahigmas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildidu kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadi§) kabul edilmistir.

GCalismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir glumsuziudun olmadigi kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR Al

Gayrimenkullerde zemin arasbrmalan ve zemin kontaminasyonu gahsmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnmn bu konuda bir intisasi olmayip kohu ile ilgili detayh bir arastirma
yvapimarmgtir. Ancak, yerinde yapiian gizlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi olduju gbzlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme caligmas: yapimigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dedrultusunda agafidaki hususian teyit ederiz:

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

7. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilan varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kislsel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sgnuclardan
olusmaktadir.

3. Deferleme konusunu olugturan milkle ligili olarak guncel veya gelecege dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangl kigisel bir gkanmiz
veya Bn yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldiirmiz dcret, migterinin amaci

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmiz sonuclann gelistinlimesi ve

bildiriimesine veya bu defierlemenin tasarianan kullanmmiyla dogrudan ilgili senraki
bir olaym meydana gelmesine badh degildir,

Deferleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Deferleme calismasinda gérev

alaniarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirli konusunda daha énceden

deneylmi bulunmaktadir.

4. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirflanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistr.

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazrlanmig
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tim Gzen gosterilmiz olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dofru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhi§ndan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
dedilidir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Deferleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan cogaltlamaz ve agunci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYQ-034

¢. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Degerleme Uzman: : Okkeg Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Dedereme Uzman - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No;400582)

d. Dederleme Tarihi

22.12.2025

2. Dayanak Sizlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda

Hazirlamip Hazirlanmadiina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.

Maddesinin ikingi fikras! kapsarminda hazirlanmstir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dedgerlemesi Yapilmissa, Son Uc

Degjerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son Gc yil iginde firmamizca yaplmis degereme

bilgileri asagidaki gibidir.

I Ra p-u; No Rapor Tarihi
e 4]

| 2022/ASCE-027 07.11.2022

 2023/ASCEGY0D-034 | 26.12.2023

| 2024/ASCEGYO-029 25.07.2024

| 2024/ASCEGYO-086 | 27.12.2024
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

| UNVANI :

Zeugma Gayrimenkul Duﬁerlcmé :&'."__‘}. [

| ADRESI :

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kihgkale Cad. No:20 vakiflar
Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM:
KU | KURULUS TARIHI
sennmesi

| MERSIS NO

| FAALLYET KONUSU

IZINLER/YETKILERE

Telefon:{0342)215 1205
Faks: (0342121512 06

Web: www_ seugmadegeremes.oom
| Mail : infofzeugmadegerierme.com.tr
03.05.2010
i'1 .100.000 TL
| 0998071641300019 ;

Yiirirlitkteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi, dzel, gergek |
| we tiizel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir |
tarihteki rmuhtemel dedederinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteli§i, plyasa ve |
cevre kosullann analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda |
| kabul girmils deferleme standartlan ve esaslan gergevesinde
dederleme raporlanm hazidamak. - |
Zeugma Gayrimenkul Deferleme A5, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de |
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Veracek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblit” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek iizere konunun gdriistldidd Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih we 7 sayih toplanbisinda uvannca Sermaye |
Pivasas: Kurulunca Listeye abnmustir. Ayrica Bankacihk
| DEzenleme we Denctleme Kurulumun 05.06.2014 tarih we SBEE |
sayil Karan ile Sirketimize “Bankalara Deferleme Hizmeti
|1-..I'ere-cek Kuruleslarin Yetkllendirilmesi ve Faaliyetior Hakkinda |
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetrmeliin
[ 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul praojesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
verme yetkisi verilmigtir. I
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK ALS,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sargiliik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti wve sermaye piyasasi mevzuab geredince, degerleme raporlannda
bulunmas: gereken asgari hususlar  cergevesinde dederleme raporunun
haziflanmasidir, Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsamu

isin kapsarm, Gaziantep ili, Sahinbey Ilgesi, Barak Mah. 5488 Ada 2 Parselde yer
alan arsa nitelifindeki taginmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. Stz konusu
dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmig ve piyasa kogullanna uygun olarak
piyasa dederi arastinhip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etk
eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasildif hakkinda bilgi verilmigtir.
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FEULCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmaz Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, Barak Mahallesi simirlan igerisinde
konumludur. Konu tasinmaza ulasim igin; il merkezinden igaret ve isaretciler (
tabela ve yon levhalan ) takip edilerek Havaalani yoluna girilir. Yegilvadi Koprld
kavsadinin bulundudu alanda alt yan yola cepheli tasinmaza ulagir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilan
bulunmaktadir. Ulasim imkar her tirld toplu tagima araglan ve dzel araglarla
mimkin olup altyap ve belediye hizmetleri tamdir.

Enlem | 37.0374

Boylam 37.4224

——

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu géruntiisd asafidaki gibidir:
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FEVGMA GAYRIMENREUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitiar

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

M |Gaziantep N
Iice Sahinbey > i 5 p =
Mahalle Barak

| Ada 5488

Parsel K T T )
'Yiizdlciimi (m2) 16.973,10 ]
' Nitelik Arsa o

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

| Pay 1 l
Payda 1

Pay orani ___1100,00%

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

Yokbur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Eilgi

"Rehinler Balumi Kayit Bulunmamaktadir. ' |

| Serhler Balumi | Kayit Bulunmamaktaarr. ' ;

! BeyaniaE BolUma Kayit Bulunmamaktadir. ] o
irtifaklar Balimi Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Bolimi Kayit Bulunmamaktadir,

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya taginmazin devredilmesine
iligkin herhangi bir simrlama bulunmamaktadir

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plamnda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil igerisinde ;
« Satis gdrmemigtir.

s Hukuki bir sGrece konu edilmemigtir.
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TEULMA GCAYRIMENKLL D CERLEME ve DANISMANLIK A%

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriGjinden alinan bilgiye gore degerlemeye konu
parselin Emsal :2,00 Yencok: 10 Kat sartlannda KONUT+TICARET alan igerisinde
oldugu agrenilmigtir.

Taginmazin bulundufu bélge yakin zamanda imara aglmig olup, taginmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Kararn, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumilara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bog arsa olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sizlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin ; Gaziantep 5. Noterligince 01.06.2022 Tarih ve
8589 yevmiye ile tescil edilmiz KAT KARSILIGI sizlegmesi mevcuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm Izinlerine
fliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
fzinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu tasinmazlarla ilgili ainmis 28.09.2022 Tarih ve 311 noly
INSAAT RUHSATI mevcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Deferlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile 1Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

28 Eksen Yap! Denetim Anchim Sirketi

Incilipinar Mh. Misantasi Sk. Tekerekogiu I Merkezi No: 2 B:35 Sehitkamil /
Gaziantep
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FEUGMAGAYRIMENKUL DECEREEME ve IIANISMANLIK A%,

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye hazirlanan proje baz alinarak yapiimig
olup : dedisik bir proje hazrlanmast durumunda  dederde degisiklik
gisterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FizZIKI
- 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" wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2’ik alanmiyla Tarkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogdu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’mn bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadian yer ahr. Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OQduzeli ilin énemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin gnemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fisuk, meyve ve sebze bahgeleri, GzOm
bafjlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortlsl gorilmektedir, Tl
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzuy, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin ghney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sojuk ve yadishdir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gérilir.

Ilcelerl: Araban, Islahiye, Karkamyg, Nizip, Oduzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.
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FZEUGMA GAYRIMENKLUIL. DECGFRLEME ve DANISM ANLIK AL,

Tirkiye'nin alting, Gineydogu Anadolu Bolgesi'nin ise &n biyik kenti olan
Gaziantep; ndfusu, ekonomik potansiyeli, kiiltire! zenginlikieri, tarihi dokusu ve
biiylikgehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ik yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yaprmig ve tarihin her doneminde Gnemini korurmustur, Farkl wygarhklarnn,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde santezlendidi gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleglitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiukliar, Dulkadirogluian ve Osmani donemlering ait izleri-eserieri ginimize
kadar tagimalktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmig glmasindan dolay!
uygariikiarn ugrak yeri olmug, tarihin her disneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumusgtur. Gaziantep'te bulunan tarihi ecerlerin gesitliligi kentin
kiiltirel zenginlidinin bir ghstergesidir.

Ginimizdeki Gaziantep'n tarihsel badlantilan eski Dillizk ve Kale ile iligkilidir,
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullandan bir yol zebekesinin dogum noktasinda yer almig, bblgedeki yerlesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek gehirlegme  bu alanda
yoduniagmstir.

Caziantep Kalesi, Roma diineminde kuzeyi dogal kaya, goneyi ise hoyik olan bir
tepe Ozerine gizetleme Lulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde gindmizdekl halini almistir.  Memluklar, Dulkadireglulan Ve
Osmanlilar déneminde cesith onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle yvarhigim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi girilmektedir.
Antep 1151 wyilinda sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un olimi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinrmisbir, Bunun iizerine Selgukiu tahting geceEn II. Kiligarslan,
1157'de Antep kugatrmigtr, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmistir. 1218'de Selcukiu Sultani I Izzothin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almigbir. 1271 yihinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memiuk Sultari Baybarsin 1277'de Modollara
karg! dizenledigi  Anadolu ceferi sirasinda  Antep, Memiukly hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, gehn yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmuis, sehir blydk slchde yilkama ugramiglr. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulannin yonetimi albina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenlidini sirdirmistiar. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osrmanl lle Dulkadirogiulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep sstikrarll bir donem yaganighir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemaesinden daolayl, Yavuz
sultan Selim, Caldiran seoferi sonunda savasg agmig Ve Alauddevie sldardimistir.
Kangikhktan yararianan Memluklar, Antep ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmani
yonetimi altina girmigtir.
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FEUGMA GAY RIMENKLUL DEGERL EME ve DANERMANLIK A5

Osmanl yonetiminden sonra sehir hizla imar ediimeye baglanmis, yeni yapilar
ylukselmis, halk Osmanl Devletinin  gerileme déneminge kadar refah iginde
yagamistir.  Kent, 1818-1819'da gecicl olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, akonomik ve ticari yinlerden g;llgmesinl sadlamighir,
I.DinyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da ingilizterin daha sonra
da Fransizlarn isgallyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 a2y 9 gin boyunca
digmana kargl kadini, erkedi, bloyGgu, kicudi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvanini almigtir. 25 arallk 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep cumhuriyet’in ilaniyla hirlikte tizia geligmeye deyam etrigtir.
Bugiin tarihi, kiltiirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize canayl bilgesi, sehirlerarasl ve ulusiararas! baglant yollan
ite bélgenin en anemli kentlerinden hiri olan Gazlantep, ner yil binlerce turist
afirlamakiadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Giuneydodu anadolu Bdlgesinin en hilylk, Turkiye'nin 9. biiylk kent
plan, Kurtulug Savagl hatiralan, zengin tarihi ve kiiltiirel cevresi, otoyold,
ulusiararas! havaalam, tren gari, leziz yemekler, pssiz &l sanatian, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlar, tirheleri, kiliseler, yaylaiar, gezi ve

piknik yerleri, sanayi ve ricaret! ile bilgede Bncil Gaziantep ilinin iic merkeZ
ilgesinden biridir.

fice 4 Temmuz 1987 tarih ve 18597 sayll Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunia kurulmug olup 18.09.1938 tarihinde fillen galigmaya baglarmiglir.
Tigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wib itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, sahinbey Turkiye'nin en blyik
4, ilgesi konumunda metropol Bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasl gsnasinda AnLEP Heyet Merkeziyesinin fnerisl Gzenne
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhirna getirilen Ve "Disman cesedimi
cifnemeden pntep'e giremez” diyerek Kilis Yolu Elmah Koprisl {zerinde tek
hasina FransiZ Ordusuna meydan akuyan, bitin Tork Milletine dmek ahinacak Dir
resaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almislir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Caziantep Beledlye Meclisinin Karar Ve Evrala
vilayerte Subat 1993 dogyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey 3} ndfusuna tescil edilmighir.

ilcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri pldukea serindir. Kis aylarn sofuk
ve yatish gecer. Aledeniz iklimi tesir altindadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, yagig ve sicaklik durumun etki ader. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bélgesindedir. ficenin basing dururnian dedigik bir manzara arz etmektedir.

pasing dederi 930 ile 895 rnilibar yadig ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
ghrialir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
flkbahar, sonbahar ve ki aylar genellikle yagigh geger. ilcede sicaklik ortalamasl
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos Ve Eyidl aylandir. Ilce
merkezinde ortalama yafgls 558.3 mm?3 olup, en yidksek seviyeye Aralik, Ocak ve
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERELEME ve DANISMANLIK A%

Subat aylannda ulasmaktadir. En 2z yadis ise Haziran-Eylll arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere géire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
50.3 derecelik 11 makas ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gdstergesidir. Ozellikle mevsim déniiglerinde elde edilen giindiz-gece arasindaki
151 dedisimleri gél iklimine gecisin gistergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin
Dederine Etkileri

1. Konut Sahs Istatistikleri, Kasim 2025
Tirkive genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satild.

Turkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aynt ayina
gire %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oidudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir clurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gergeklesti.

Henuot satg, Kasim 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %13,3 arth.

Konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yiin ayni donemine gére
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.
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LZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Konut saty seyis, Kasim 2025

Kz Deak-Kazim
2025 2024 }’9": 2025 2024 :cg;"f:
Saty pekline gine toplam ratiy 141188 153092 T8 1434133 7265 388 3.3
posekli zaty 214 2F Ead Td LY | 135 209 515
Tfier sats 118 Boi 131 30 -AB 1 2200514 113179 i
Saty durumuna gice toplar stz 141100 153074 TE 1434133 1 265 358 123
A 45 58k 4C27a R 220N 07 A3, A
IharCi = safnn 04 519 102 743 (18} R 03T BLET 55 1=.4

Ipotekli konut satiglan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni
ayina gore %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
icinde Ipotekli satislarin pay1 %15,2 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen Ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekl
konut satigl, ilk el clarak gerceklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tlrkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayni
ayina gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satiglarin pay! %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen difer konut satislan ise bir nceki vihin ayni
donemine gére %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECEHRLEME ve DANISMANLIK A5,

Satef gekiine gore konut satp, Kamm 2025
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Ik el konut satis sayis1 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislar iginde ilk el konut satisinin payr %33,0 oldu. ilk el konut satiglar
Ocak-Kasim déneminde ise bir nceki yilin aymi ddnemine giire %8,2
orarminda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayri ayina gore %8,9 craminda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisinin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir édnceki yilin aym dénemine gére
% 15,4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

20235/ ASCEGY-0324

1%

W



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sehy wkline gore konet satm, Kamim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yihin aym ayma
gére %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanddars yapilan Kenut ety Kamm 2025

eTF i

200 FMd¥
1458 Z 1%
Tl
Zooa
17400
1
i
a
& ) 5 = ‘\.-\' o T e T o A k] i 'ﬁ '\:“'
- __;‘w-' ﬂ“lh o 3'!:_:" ? 'H. -\.'\- _‘-\. E?:’ _-a-.nl -\.-_':' 1“_‘_ i .h." l\.
= R " a
'F'F"*.‘"'.‘P"-_".F'*"-J- ?rﬁtﬁ?.lﬁﬁﬁ’#&f_%#

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir onceki yilin

ayni donemine gire %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ulke uyruklanna gore en cok konut satig! Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapiidi.

kasim ayinda Olke uyruklanna gore en fazla konut satis) sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 jle Ukrayna ve 151 ile aAlmanya vatandaglanna
yapildi.

Uyrukiara géee en gok konut antg yagilan 10 dike, Kaom 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, EKim 2025
insaat maliyet endeks] yillik %22,57 artt, aylk 00,98 artti.

insaat maliyet endeksi, 2025 yill Ekim ayinda bir dnceki aya gore %0,58
artti, bir dnceki yilin aym ayina gore 922,57 arttl. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 artt, igcilik endeksi %0,59 artt. Ayrica bir dnceki
yilin 2ayni ayina gére malzeme endaksi %% 18,68 artl, iscilik endeksi
o9530,49 arttl.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet endels] ik dedisim orami(), Ekim 2025
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Bina ingaatt malivet endeksi yillik %22 29 artti, ayhk %0,95 artt.
Bina insaati malivet endeksi, bir énceki aya gbre %0,95 artti, bir dnceki
vilin ayni ayina gore %22,29 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi

% 1,18 artt, iscilik endeksi %0,55 arth. Aynica bir Gnceki yilin ayri ayina
gire malzeme endeksi %18,42 artt, iscilik endeksi 9%29,94 arthi.

Bina ingaat maliyet endaksi yilik degizim orani®:), Ekim 2025
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FTEULMA GAYHIMENKL L DEGERLEME ve PANISMANLIK A%

Bina digl yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yilhk 23,48 arth, ayhk
851,05 arth.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,05
artti, bir dnceki yilin aym ayina gire %23,48 artt. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi %1,20 artt, iscilik endeksi 960,73 artti. Aynica bir dnceki
yilin ayni ayna gore malzeme endeksi %19,52 artt, igcilik endeksi
9%32,46 arth.

Bina dip yapilar idn ingaat maliyet andeisi yiltk degigim oranl{%), Eklm 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Insaat maliyet endekzl yillik degisim oranlan(¥), Ekim 2025
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ingaat maliyet endeksil sylik degizinn oranlani(), Ekism 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik % 35,4 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda yilhk %35,4 artti.

2025/ASCEGYO-034 -
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ZEUGHMA GCAYHIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi %29,1 artt, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi %37,6 arthi, hizmet ciro endeksi %38,/ artt.

Teplam cira yilik dadigim orand%), Eldm 2028
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irg endeksleri yalhk degigim erantan(®), Bkim 2025
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Toplam ciro ayhik %0,6 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektGrieri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2025 vili Ekim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2025 yilh Ekim ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi %1,4 artl,
ticaret ciro endeksi %0,4 azald, hizmet ciro endeksi %3,8 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam sire ayvlik degisem eran(3e], Ekim 2025
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4. Yap izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalann ylizdlgimi %6426 arth.

Bir dnceki yvilin aym ceyredine gdre, 2025 yili I11. ceyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yizdlcom %42,6 arth.
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FELGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISMANLIK A5

fapn rubsab verilen binelaim deire aayesn va ylrblgomi, Bl Ceyrek 2025

Yizoumu
[mityoe
a5

Liane saps

e IThGI M (m?)  —ne sy

Yapn ruhsan lstatistikier, 20232025

¥illik Tillik ¥illik
il Cenred Binz saxs defisim %) Do savesi Gelinim () YIEsoum () dedigim (%]
2033 153 &rF a7 Q24 BR3 282 197 437 /35 8.7
1 25811 -23 1332083 15 30 B8 B34 A8

1] 34170 fi 6 204 465 36.4 L ] 230

m 10 487 252 225158 LZH 48 930 B2 282

I 53 TEY 12.0 361 158 28,3 T2 505 611 172

224 143 204 B 854 058 ) 180 167 5B 8.7
| 32 363 T8 207 147 54.5 45027 453 429

Il FTEd4 -18.1 153 862 FAE X E07 818 -Z5.8

I 24 301 -131 183 7T 124 125170 =201

e 4B 398 =100 109 542 -14,3 B3 400 351 12,5

2025 | 28 321 -12,0 159 454 -18.2 2R 202 164 =200
Il 41574 0.4 302 4492 5.8 SE Q024 843 G557

L} 41 946 223 282 B Ler BETTOTIZ a2 6

Toplam yiOzdlclimiin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsat verilen toplam ylzdlgimin, % 78,01
belediyeler, 9%22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK A5,

Yap svhsat verilen yiadicimde batediva va difjar yarklll darelerdn paylan {3), 8. Ceyrek 2025

4] I I 1 ' | iy I L k
k] | A rarl ] &

En yiksek ylizdlcim payi %67 ,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

[ Bt Mh i Lo

2025 wib II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gre en ylksek yizdlcim payina 37,8 milyan m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapt rubsat verilen binalann kollanms pmaglonne gire yuzolgomo paylan, 0 Ceyrek 202%

= B ve daba fada carel binala
Sy binslsn wA depolar

u Eir darel bl

u O ieyer Binakn
Hamiz aflomce egiem, Pued geoe vepd
Bk gk binalar)
Toplan ve parakande Bcare] inalan

= Bareed amuch oimavan Sier tinalar
Ciad vb binalar

® Halka a1k ikamat yeen

© Trafie ve deteim bzl

Graf&ieki rekamilar, yovadamadan dolays topiami varmeypabific

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann yldzolgdmd 9%22.8 artti.
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TEUGHMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili II1. ceyredginde yap
kullanma [zin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve yliz8lghim
9%22,8 artti.

Yapi kullanes izin belgesi verBen binalann daire sy ve yiizslcdmd. 1. Ceyrek 2025

Wik odrimy Draare e8vis:
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Yap kullanma izin belgasi istatisdkler], 2023 2025

Yilhik Yillik Yillik

Tl Layrak Bing sansi dafizim (5] Dalrs 505 gafighm (%) iEtecom im™) oefilsim W]
H12% a2a11 118 G4 a4l 164 118 864 492 156
1 2190 - 1E7 4% -1 £ 403 240 112

Il 182289 =204 110676 ~26.4 23 53T 233 2T 4

] 20389 -i4.2 11T 968 -16.4 25 66% T3 =149

T il £.3 188539 43 41 B34 283 4.5

224 105738 1348 40 TED 174 138 152 081 TEA
| 31347 43,0 1023943 4587 41507 334 1.8

Il 17053 A6 50 20 W H ¥0 By £ -11.2

m 22305 5.2 177 268 24 27 OAs TR 47

Tv 5034 4.1 737 THT 134 41 B U 16,1

226 | 32187 -26.0 14 215 214 1222634 -4
Il 20 205 18,8 130949 453 2T 350745 048

1] 23803 5.8 156 987 2248 31254 218 220

Toplam yizélolmin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam

yizélcimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's ize diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tapi kullanma izin belges] verlan yozdlcimde belediye ve diger yetkili idarelerin paylars (8%, 1L Ceyrek 2024

I | 1 1] e Bl i | 1]

S g | 205

mBalatye mlfar

En yiksek yOzdlcUm payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 wil II1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen binalarnn
kullanma amacina gore en yiksek ylzdlclim paymna 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m=2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yop) kullpnme izin balgest verllen hinalann kellanma amacma gora yuralgumu paylan, 0. Ceyrek 2025
8 |k e daha e damedi bimada:

Sanuyi Binslan v depol
& CHie (v en) biralan
= Bir daeral inaler
Wamu edjence. editim, hasiane veya
Bakim kurdiglar: binalan
Togtan e perakends Goans hinadar
» st armage Ghmayan e binakar
el wb hinatar
& Tradk v iletizim binat=sn

« Haka ack kamet yoden

Grafictek] akamiar yuvarlamadan dolay: toplami varmeyehbilir

Takvim etkilerinden anndinlmis yapi ruhsat toplam yluzdlgimi %640,9
arttl.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMARLIK A%

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir &nceki yilin aym geyredine
gbre, 2025 yili I11. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayis %19,9, daire
sayisi %51,7 ve yizdlcim %40,9 arti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis serilerde ise, bir énceki geyrede
gbre, 2025 yili III. ceyredinde yap! ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi %7,2 ve yizdleim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden arndirilmis yapi kullanma izin belgesi toplam
yizolcimi %20,4 artti.

Talkvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir dnceki yilin aym geyredine
gére, 2025 yili IIL. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%.3,2, daire sayisi %20,1 ve ylzdlcim %20,4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir dnceki ceyrege
gre, 2025 yih I1I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
% 2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald ve ylzdlcim %3,7 artti.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yionde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorler

imarli olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Imar yollannin aclimis olmas:

Balgede yamlagmanin baslamiz oimasi
Bulvar Cepheli olmasi

MNumsuz Faktdrier

Yan yolda kalmas

Firsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamianmasimin bilgeye olan ragbeti artoiracagi
Sngérilmistir.

Tahditler

Makroekonomik géstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jecpolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanim olumsuz etkileyebilir.
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FEVGHMA GAYRIMENKLL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaza iliskin insaat ruhsat alinmis olup Uzerinden henliz
ingaat faalivetleri baslamamistir.

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

Dederleme konusu taginmaza iliskin ingaat ruhsat alinmis olup Gzerinden henilz
insaat faaliyetleri baslamamstir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaza iliskin insaat ruhsat alinmis olup Gzerinden heniiz
ingaat faaliyetier] baglamarmigtir. Yeniden ruhsat alinmasim gerektirir bir durum
bulunmamaktadir.

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

Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz bos arsadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasim varhgin, fiyvat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(henzer) varliklarla karsilastinlmas suretivle gosterge nitelidindekl dederin
belirlendidi yvaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satimig olmasi,

(b} degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan
varhiklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli diclide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gdzlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklazima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &dnemli vefveya anlaml adgirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difier yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve pazar
yakiasim ile belirlenen gsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhkiandinlip agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli dlglde benzer varfiklara iligkin
islermlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlililk dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) deferleme konusu variidin veya buna onemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte iglem gormesi,

{c) pazar islemlierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varliklann deferieme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkliiklarinin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltrmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (ormedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alioh, muvazaall, zorunlu satig igeren iglemler
vb. ),

(e) varhgin dederini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.
2025/ASCEGYO-034 —
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FRIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A%,

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varhiklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadig durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir {6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederleme dlcitlert),

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtiniabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklarnn karsiastirmah bir analizini yvapmas: gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederemeyl gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporianinda yer vermeleri gerakir,

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldudundan dederleme
calismasinda pazar yakiasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
[ Emsal | vizblgiim | Hissesi/ | Imar | Yapiagma  Sang@ Satiza | Iiginsi [ Tietizim
Ma | {mz) Mt Fonks. Sartlan Sunolan Sunulan |
Parse| | Dwgueri (TL) Birim
| w7 | | .
} ey i I [TLfent) | N
. Emsal 1 | 512700 | w220,00 | Kanut Fi,50 | 8&.500n00,0n | 17.261,55 | Eméax | g3y 296 19 22
Pl | ; | et e S
Fmsal 2 | 2.500,00 500,00 | Koool | E:1,.50 11.000.000,00 2200000 | Ekonoml Emiak | U {S5L) 495 5 25
] | ! : e I el
| Emsal 3 | 1.270,00 LZ7000 Konot L:1.15 | 26,500, 000,00 | 7.440.04  Emdax U (532) 296 1% 22
| | g o T T I ]
| Emsal 4 | 857,00 57,00 Koout | E:l,3% D2 100.000,00 | 26.9%4 49 Ermngiu Emiak ' 0 {330) 329 1Y 92
] —
3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degeriemeye konu gayrimenkule yakinhgim

gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dier varsayimlar

el e il e R Bl e | e e T et S AR
Dougjard Cagar -8 o | Dagar
(T [TLfma) [ |
Exmsl [ 51170 [CRTT i T e bs [ Lo T [ T T [ e I 154 i IR
e 2 530,00 (=T i 2080 ire, [+ s | rh | om | R e The T Coy !'_z-,_'ga,:
TEmad | 100,00 ERET T | TEH i b we | & e ey e - =T T
e £ E=d,00 ! FlLIo0mes | ahams [ I T [ [ % oiy, | 7 om | 15% | W |
|
mﬁ'ﬂ_uﬁtlwﬂu] o T [ Tre. e
5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasim ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
Arsanin tamarminn Pazar degeri:
Arsa Alam {m?) Takdir Edilen Birim Deder {TL/m<) Arsa Dederl (TL) |
16,973.10 21.250 360.678.375,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulun
dederiemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Malivet yaklagirmi, bir alicnin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikca, belli bir varhik igin, ister sabin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg: elde
etme malivetinden daha fazla &deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi  yaklagimdir. Bu
yvaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigcimigrde gergeklesen tim yipranma
paylarimin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Asafida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
vaklagima dnemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilimektedir:

fa) katihmaolann dederleme konusu varhikla énemli &lglide aym faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarhdin,
katihmalann dederleme konusue varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir ptim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varhfin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgl niteliginin gelir
yvaklasimim veya pazar yaklagimim olanaksiz kimasi, ve/veya
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

{c) kullamlan defer esasimin temel olarak ikame degeri dmedinde oldugu gibi
ikame malivetine davanmasi.

Yukarnda yer wverilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
vaklasima dnemli vefveya anlamb agiwhk verilmesi gerekli girillmekle birikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu vaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Malivet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla
adirhklandinihp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli adriilmektedir:

(a) katihmoifann aym faydaya sahip bir varhd! yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin énidnde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamh bir zaman thtivacimn bulunmas:,

{b) malivet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilimas: (Brnedin, mallyet yaklagiminin, dederiemesi isletmenin sidrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit ediimesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) wvarhgin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece glUvenilir
kilacak kadar, veni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhi§in degeri genellikle, varliin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katkl yapip
yvapmadifim) ve kathmaolann, varhgin, tamamiandifindaki dederinden varlid
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar wve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Deferleme konusu tasinmazda ASCE arsa sahibi konumundadir ve ingaat
maliyetierin miteahhit tarafindan yiklenilecektir, Bu sebeple maliyet yaklasimu
kultanilmamistr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanidmamigtr,

3. Yap: maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yvaklasimi kullamimamistr.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimu kullanmimamigbir.
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FEUGMA CAYRIMEMNRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A 5.

c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit aliglannin tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yakiaziminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir,

Asafida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmelktedir:

(&) varldin gelir yaratma kabilivetinin katiimcimin giziyle dederi etkileyen gok
dnemli bir unsur olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az saywda olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklagimimin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann uygulanmp uygulanamayacadini ve gelir
vaklasimi ile belirlenen gésterge niteli§indeki dederi pekigtirmek amaciyla
afifliklandinilip adiriklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gériimektedir:

(a) deferleme konusu varldin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin gdziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin énemii belirsizliklerin bulunmasi,

{¢) deferleme konusu wvarlikla ilgili bilgiye erisimsizligin  bulunmasi (érnedin,
kontrol gicll bulupmayan bir pay sahibi gegmis tarinli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d) dederleme konusu varh§in gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig clmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmalarin yatnmianndan geftir elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorillmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatnmaolann sadece sistematik risk  (“pazar riski wveya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Deferleme konusu taginmaz igin ingaat ruhsati mevcuttur. Bu sebeple gelir
yaklagimi kullamimigbir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaéi ve vyapilan dijer
varsayimliar

Arsa konut+ticaret imarina sahiptir. Taginmaza iliskin Gaziantep 5. MNoterligince
01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI stzlesme ve
28.09.2022 Tarih ve 311 nolu INSAAT RUHSATI mevcuttur. Meveut stizlesme ve
yapl ruhsati dikkate alinarak arsa Uzerinden geligtirilmesi planlanan projeye
iligkin nakit akigi dngdrilmistiir,

Projeye iliskin ingaat alam ve satis alam projeksivonian asadida yer aldigi sekilde
hesaplanmsgtir,

A __| Briit Arsa Alam (M2) 15.57]

B Terk Alan (M2) ] a

C {A+B) | met Arsa Alar (M2) - 16,973

D Emsal / KAKS 12,35

E (C*D) | Emsale Esas Alan (m2) 38.189

F __| Emsal Harici Satilabilic Alan Oram 2% |
| G (F¥F) | Emsal Harici Satifabilir Alan (m2) 2.505 |
| H({E+G) | Toplam Satilabilic Alan | aB.597

KAT KARSILIGI sézlesmesine giire arsa sahibi tasinmaz zerinde insa edilecek
yapilann %40%ini alacak olup, dederlemede bu oran dikkate alinmistir.

PAYLASIM BiLciLERI

& Arsa Payr Oram (%) 400%%
B Yiklenici Payr Gram (%) L%
Konut satig fiyat) tahmininde emsallerden faydalanilmistir. Asagidaki tabloda yer
verildidi Ozere emsal fiyatiar uyumlastinldidinda baslangig

Konut sabis birim fivat 24000 TL/m2;

Isyeri satis birim fiyati 40.000 TL/m2 clarak projeksiyona dahil edilmistir.
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Emsal Beyan Goziemi Mitellj | Satsa Satisa | tigilisi Iletigim
Mo Ediler | enen I Sunulan ! Sunulan
; Alan | Alan Degeri (TL) Birim
(m2) (m) | Dageri
| [TL/m*)
Emsal 1 12000 | 9¢00 Fesken 1.850.000 00 | 1907216 | MB Gvdak | O (533) 055 9902
= | |
Ems=al 2 | L3500 | 11300 Mesken | £.050.000,00 17.826,0% Cinar Emilak 0 (545) 247 33 03
Emsal 3 | 120,00 97,00 Mesken  1.ES0.000,00 | 19.0/2,16 I Kutlar Emlak | 0(555) 991 7069 |
Emsal 4 | 120,00 | 97,00 | Mesken | 1.790.000,00 | 18.453,61 | Bang Emlak | O (542) 227 05 24
. EATILIK MESKEN )
i Emsal ¥izr | Sabsa Hirirm Cop | Alan | Kon | Zam | Yapi | Ser | Paz | Manz | DIg | Dlzeltl
| Mo Hlgil | Sunulan Defer T . um an Yam | efiy | arh ara or mig
mil Degeri | {TL m* | D =1 =5 b el | kD | D D Birim
{(m* | (TL} | 1 | Deeger
1 |
| = TS : il e
Emsal 1 | 97 1.850.000. | 19.072 | 0% | 0% | 5% | 0% | 10% | 1% | -5% | 0% 0% | 24,222
[Emsal 2 | 115 | 2.050.000 | 17.826 | 0% | 0% | 5% | 0% | I0% | 15% | -3%& | O U | 2239
{ ! |
[Cmmald | 97 | 1.B50.000 | 19,072 | 0% | 0% | 5% | 0% | 10% | 15% | -3% | O e | 29222
| 1
[Em=al2 | 97 | L790.000 | 15454 | 0% | 0% | 5% | 0% | 10% | 153 | 3% | O Do | 23.436
|'|:u-tnama Biriny Dader (TL/m} e ' 23.630

Dederleme konusu tasinmazda bulunan igyerleri icin emsal sathk taginmaz
bulunamarmustir. Oncekl dederleme tecribelerimizden isyeri birim m2 dederinin
ayri binada bulunan mesken birim m2 dederlerinin yaklasik 2- 2,5 kat oldugunu
bilmekteyiz.

Fakat dederleme konusu tasinmazin hendz gelismekte olan balge icinde olmasi
sebebiyle bu katsayl 1,66 olarak kabul edilmig ve dederlemeye tabii tutulmugtur.

3. indirgeme/Iskonto orammin nasil hesaplandifina iliskin
aynntili aciklama ve gerekgeler

iskonto orami=Risksiz Oran + Risk Primi'dir.

Risksiz oran hesaplanirken Torkiye'nin 10 yilhk devlet faizleri referans ahinmighr.
Ocak-Haziran 2024 déneminde devlet tahvili faiz ortalamasi %25 seviyesindedir.
Dolayis: ile risksiz oran %25 olarak dikkate alinmigtir.

Kaynak: https://tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-yield-
historical-data

Son dénemde gerceklesen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarnda oldugu gorilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasasi kadar likit bir yatinm arac olmadidi igin risk priminin daha
yitksek olmasi gerektidi diglintimis ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.
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FPIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

Sonug olarak iskonto Oran %25+%8="%%33 olarak kabul edilmistir.

Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek sireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa cikarak gelir getirmeye baslayacadi ve satglann tamamlanmasinm
beg yila yayllacadi kabul edilmistir, Satig fiyat artis iz willik %33 olarak kabul
edilmistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc

Dederleme konusu arsanin dederi gelir yaklasimi ile 373.425.000 TL (22.000
TL/m2) olarak hesaplanmigtir.

rsa Alam {mdh 16.973.00

Latuabelir Meosken  Asan (md) A8.97 7 0

satlgbaliriiukican  Alan {md] 1. 480

Buglnkd Satis Foyat | BAESKEN | 2400000

Duginki 3atis Fhat (OUKKAN ] 40,000,000

Arsa sakb Fays 2.4

FryET AT 4

EEONTS Lirmn e+

1 2 3 4 5 & Toplam

Salis i : : FERELN) 190 11| SR | {1 020 ERERN) 4] .00
Satilan Mesken Akan m2 nog 1347510 1347510 B833 40 4421 50 249170 4481 7.00
Sarlilan DOKkan slan m2 0,00 534,00 534,00 At iKY 178,00 178,040 1.580,ud
Mesken Satis Fiyat {TL] 30.000,00 3750000 A5ETS00 53593,75 FI3E42109 91553271

Dikkkan St Fiyat (TL) L0.000,00 5250000 Ff3.02500 9765615 122.070,31 15254704849

Topdarn Hasalat (milvon 1L} 000 53869 G336 56114 350,71 43438 156229
Arsa Sahibl Payi {mikyon T oD 21548 28035 224.45 140,24 17536  1.02433
iskontc Katsayilan ; 1,33 177 235 313 416 5,53

Arsn Sahibi MED {milyon 1L 300 171,81 114,49 71,73 33,71 21,68 37343
Arsa Daferi [TL) 373425132 66

Arsa Degeri [TL/m2} 22.001,13

Dedierlemede ; konu taginmaz icin sozlesmeye baglanmig kat karsilige oran Arsa
sahibi % 45 ; Mlteahhit % 55 olmasina karsilk ; gundmiz emiak sektdrinde
yasanan dariam sebebiyle arsa sahibinin % 40 alacad tngdrilerek hesaplama

yapilmigtir.
Bu durum sirket yetkililering bildirilmigtir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifi olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadidll tespit edilmigtir-

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihd ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranilan

Taginrmaza iligkin Gaziantep 5. Moterlidince 01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile
tescil edilmis KAT KARSILIGI sézlesme akdedilmistir, Sozlesmeye gore paylasim
oranl %40 arsa sahibi %60 yiklenici seklindedir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tamnmaza iliskin insaat ruhsatt alinmistr ancak henliz ingaat faaliyetleri
baslamamigtir. Dalayesi ile ayn bir proje degeri hesaplanmamistir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje deder analizi yapilmarmistir. Bos arazl dederlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar yukanda agiklanmistir,

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazin uzerinde konut+dikkan projesi gelistiriimesinin en verimii ve en iyi
kullanim sekli oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya béliinmis kisimlarin degerleme analizi

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

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_ Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotiarnn Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Deferleme konusu tagsinmazin deder tespiti yapihrken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yantemi olmak tzere iki farkh yOntem kullandmustir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahminl rakamlar UOzerinden buginkld degere
ulasilmaktadir. Gelir yonteminde kullamilan veriler blyldk oranda oGngdriye
dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen sartlann degismesi durumunda
deferde dedisiklik olma riski yUksektir. Bu sebeple ile pazar yaklasimi
yinteminde arsa dederlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve daha
az yanlticl oldudu kanaatine vanimas nedeni ile sonug bdlimine arsa dederi
takdirinde pazar yaklasimi ybntemi ile elde edilen degerin, yazilmasimn daha
uygun oldugu kanaatine varlmighir.

Pazar yaklasimi ile ulasian sonug ; 360.678.000 TL
Gelir yaklasin ile ulasilan sonug : 373,425,000 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmisgtr.

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

Taginmaza iliskin ingaat ruhsati yasal gereklere uygun olarak alinmigtr.

c. Varsa, Gayrimenkul Uizerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair giriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine liigkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghdi altnda yer
verilmistir.

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
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Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Defierleme konusu tasinmaz halihazirda gayrimenkul  yatinm  ortakhdi
portfiyiinde olmadidindan alimindan itibaren bes yil icinde proje geligtiriimesi
rorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doduran Sitzlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu lst hakln veya devremilk hakkl dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Haklunda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulunun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakbklanna
iliskin Esaslar Teblifinin 22. maddesinin birinc fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir, (¢) bendi ise GYO'lara kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasiat paylasimi veya kat kargihéd arsa
satisi sbzlesmeleri akdettidi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tammaktadir. Ay fikranin (¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoyierine ancak zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve Gnemli Oichde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikranin (j) bendinde gire gayrimenkul
yatinm ortakiiklan herhangi bir gekilde, devredilebiimesi konusunda bir

simrlamaya tabi olan varhikiara ve haklara yatinm yapamazlar.
I1I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi dikkate

alinarak dederlendirme yapildifinda taginmazin gayrimenkul yatnm ortakhd
portfidyiine ainmasinda bir sakinca bulunmadi§i kanaatine vanimistir,
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ZEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUG

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda  belirttigi tom  analiz, cahsma wve hususlara
katihyvorum.

Bu raper ilgili Sermaye Piyasas: Mevezuah hikimlerine gére hazirlanmisgtir.
Ingaat ruhsab abnmiz tesmmazin Sermayve  Pivasast Mevzuati Cercevesinde
gayrimenkul vatimm ortakhify portfoyinde "Proaje” bashdr albinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca oclmadiji gérids ve kanaatindeyiz,

= KDV oranlan glincel mevzuat dodrultusunda kullandmistr,
Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz parcas olup badimsiz kullamlamaz.
Rapor kopvalarinm kullaramlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sicrketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igln takdir edilen nihal dederer asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gire tasimmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.
KDV'siz Dederi KDV Dederi { %10 ) i
|

360.678.000,00 TL 396.745.800,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
| . — e ; _ |
DEGERLEME HZMA KONTR | SORUML ﬁEFHLE E UZMANI

| Aysel ERBOGA (SPK | € RT (SPK Lisans

Lisans No:400173)

AT
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