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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel aragtirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederlerne calisarmmin bilgisinin dtesinde olacak konulan acklamak niyetiyle
yapimanmistir,

Millk ile ilgili hickir bilgide dedisiklik yvaplmamisoir. Miikivet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin ahindiqi makamlar genel oclarak givenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi aliic ve en wverimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu  kabul edersk, genel bir degerleme
calismasi yaprmustir. Aksi belitiimedikce biylklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru aldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasimma girsel bir katlis olmasi amacyla kullamlmistir. Baska hichir
amagla glvenilir referans olarak kullanitmamabidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sUrece hichir olasi yer alth zenginlidi  dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme silrecine vardima olmasi dolayisi
ile mewvcut piyasa kosullarinda ve mevcout talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci goz onidne alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen plyasa kosullanna badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz Onine
ahnmamig sadecs gayvrimenkulldn kendisi gdz onlne alinmrustir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhida zararll maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihirken dederin dilsmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadidn Oongdridlir. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemez, miigteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeteri bir uzman

calisbirabilir.

Konu milk ile ilgili deferdeme uzmamnin zemin kirlilidl etddi calismas yapmasi
midmkin dedildir. Bu nedenle gdrildigld kadan ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Calismalarda bdélge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun olmadig: kabul
edilmistir.
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LFEUGMA GAVRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Deferleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yaplimamistir. Ancak, vyerinde vyapian gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig) varsayilarak defjerleme calismasi yapilmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki husustan teyit ederiz;

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

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmakladr.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili clarak gincel veya gelecede donlk
highir ilgimiz woktur., Bu isin icindeki taraflara kars herbangi kisizel bir cikanmiz
veya &n yargemiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevile ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Gcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir wone veva dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasaranan kullammiyla degrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gare gerceklestivilmistir,

B. Raporlamea asamasinda gorev alanlar meslekl editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme cahsmasinda girev
alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl kenusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu maporun hazrdanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamigtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazilanmas sirasinda gerekli tOm &Gzen gbsterilmis olmakla
birfikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhighkiardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketl sorumlu
dedildir. Bu Defjerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmiz _olup, tﬁegerlﬂme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazil izni olmadan gofalblamaz ve lglnci
kisilere verilemez.
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LEVGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISNMANLIKR Al

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26,12 2(25

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-066

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Dederleme Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢c. Sorumiu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.07.2025 / ASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin iking fikrasi kapsaminda hazirlanmugtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkulin Ayni Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son (g yil iginde firmamizca yapiimig degerleme
bilgiler] agafidaki gibidir. Tabloya daha &nceki yapilan toplu degerlemelerden
6427 ada 2 parsele ait degerler yazilmigtir.

Rapor No - Rapor Tarihi ; Tiirk Liras:1 Degeri
2022/ASCE-004 | 07.11.2022 575.090.000,00 TL
2023/ASCEGYO-002 | 14.03.2023 | 780.476.000,00 TL
2023/ASCEGY0-011 | 26.12.2023 ' 1.068.020.000,00 TL
. 2024/ASCEGYC-006 | 25.07.2024 ' 1.129.635.000,00 TL
" 2024/ASCEGYO-117 | 27.12.2024 1.396.640.000,00 TL
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISEMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :
ADREST :
' ILETISIM:
' I

Zeugma Ga}rﬁmehkul Dedericme A.5.

ﬂer;}wm.gem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

Ferhadiyve I5 Harm Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

i Telefon:{0342)215 1205

Faks:{0342)21512 06
Web: www Feugmpoe _.t TlesrE o

Mall : inforzeugmadegerierme, com.L

| KURULUS TARIHI
SERMAYESI
 MERsis NO

"FAALIYET KONUSU

iziNLER/YETKILERT

| 03.05.2010 I

1.100.000 TL
:}EE‘EU?lEﬂ-lBDﬂDW
| Yirurlikteki mevzuat cercevesinds her s nEr‘m, ozel, gﬂn;eh:

ve tizel kurulusizra ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir

| tarihteki muhtemel deferlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligl, piyasa ve |
cevre kogullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda |

| kabul gérmiis dederfeme standartlan ve esaslan can;evesinur:|

degerleme raporlarim hazifamak. _ - )
Eeugma Gayrimenkul Dederferme A.5. Sermaye Fiyasasi |
| gurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iligkin Esaslar
Hakkinda Tebli§™ gercevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti
vermek izere konunun gorislldigd Kurul Karar Organi'min
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigbr. Aynca Bankacilik
| Diizenleme ve Denctlems Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SEE8
| sayih Karan ile Girketimize "Bankalara Dedfjerleme Hizmel
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
vanetmelik'in 11. Maddesine istinaden bankalara Ydnetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badlh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeli |

| werme yetkisi verilmigtir.
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b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporiannda
bulunmas: gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
haziflanmasidir. MUgteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamalktadir.

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil ficesi, 15 Temmuz Mahallesi simirlan
icerisindeki 6427 ada 2 parselde bulunan tasinmazin pazar degerinin tespit
edilmesidir. 56z konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belireme amacyla haziflanmistr. Bu raporda resmi  kurum arasbrmalan
yaplarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
xogullanna wygun olarak piyasa dederi arastnlip tespit edilmistic. Ayrica rapor
kapsarminda dedere etki eden unsurlar mevcut plyasa kosullan  iginde
degerlendiriimis ve dedere nasil ulagildifi hakkinda bilgi verilmistir.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi
Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Sehit Fethi Sekin caddesi Gzerinden 600m
kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine danilir 300m ilerde sol
tarafta bulunan taginmaza ulasiir. Enlem : 37.0557 Boylam : 37.3090

Taginmaziann konumunu gésteren uydu gorintisl asadidaki gibidir:
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

: iL :Gazia_nt-eﬁ

| tLCE Sehitkamil

?A.FA_.LLE 115 Temmuz o i
ADA y 5427
PARSEL 12

ivﬂzﬁu;ijiu (M2) 41.077,68 o

E NITELIK Arsa

| ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL

MALIK

| =R

| PAY 1
PAYDA [1
PAY ORANI 100%

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

rﬂ_elge Adh

| Mimari Proje

incelendigi Kurum  Belge Tarihi

Balge Sayis

Sehitkamil Beledivesi | 02 Temmuz 2024

| lik Yap! Ruhsats

Sehilkemil Beledivesi 02 Temmuz 2024

" isim Dedisiklifi Ruhsati | Sehitkamil Belediyesi | 08 Ajustos 2025

! isim Dedisikliji Ruhsat Sehitkamil Beledivesi | 26 AJjustos 2025

b. Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid

Hakkinda Bilgi

6427-2 Parsel

227

! 227

t 327

376

Rehinler Balomi

Fayvit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimil

| Beyanlar Bolimi
|

Kayit Bulunmamaktadir.

| Yabana uyruklu gercek kigiler ile yabana Glkelerde kendi

| Glkelerinin kanunlanna gbre kurulan tdzel kigilige sahip
ticaret sirketleri tasinmaz ve simirli ayni hak edinemezler.

| { Sablon: Yabancilann Taginmaz ve Simirh Ayni Hak
Edinimlerinin Kisitlanmasi Belirtmesi) 27-08-2008 08:53-

31022
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FEUGHMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

| irtifaklar BSIGMU | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| Bollm

2565 sayih Askernl Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bolgelerl Kanununa gbre
askeri yasak bolgelerde ve giivenlik bélgelerinde yabancilanin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Gzerinde yer alan beyan bu amagla
konmustur. Sdz konu beyanlar ilgili parselin Tirk wvatandasianna
devredilebilmesine engel teskil stmemekte ve dederine onemli bir etki
vaprmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk D6nemde Gercekiesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

6427-2 nolu parsel @ 15.10.2021 ve 21.12.2021 tarihinde imar we sabis
isleminden tescil ediimisgtir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Bina Kat | B |OB.CM. | Y.EGCM. | ABCHM. | In;.aatl
I.u.Ela | Parsel | Yitksekligi | Adedi | Derinlik | (Metre) (Metre} (Metre) Taks Kaks Nizami | Nitelik
G427 2 . T B B B 0.25) L.00 | Aynk | Konut

v QROCM : On bahrs gelme mesates) =7 Y.ECM - Yan bahoe cokme mesafos’ ** AGCM @ Arke Balge
CORmE mesalis

6427-2 parsel imar dizenlemesi gdrmis net imar parselleridir. Yapillasmaya
engel bir durum bu parsel icin bulunmamaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yilkam Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz hali hazirda bos arsz olup Uzerinde ruhsat alinmig yapl yapilacaktir,
Gayrimenkul icin ahnmis durdurma karan, yilam karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.
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e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlegsmeleri, Kat Karsihdi Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimm Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerlerme konusu tasinmaz igin

Gaziantep 5. Noterlidince 12.06.2024 Tarih ve 11824 yevmiye ile tescil edilmis
KAT KARSILIGI s6zlesmeleri meveuttur,

Sozlesmelere gire arsa sahibinin pay! %45 ‘dir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i;in Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarna, Yapr Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yapimi devam eden binalaria ilgili alinmig
Iik Insaat Ruhsat) : 02.107.2024 Tarih ve 227 nolu

Mevzuat uyarinca ahinmas: gerekll tim Izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin taman tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde 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
Defjerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlardan 6427 ada 2 icin alinmig bir ruhsata istinaden
UMAAS YAPI DENETIM LTD.STI yetkili knhnmigtir.

Adres: Dedirmicem Mahallesi 16040 nolu Cadde Kiltir Apt N:i1/A
Sehitkamil/Gaziantep

4. Edjer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Soz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Deferlemesi yapilan parsel igin mevcut yapilagmaya uygun olarak planlanan
proje baz ahnarak hesaplama yaplmistir. Farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda dederde farilik gdsterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimliilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde insaati baslamis proje bulunmakta clup; enerji verimlilik
gertifikas: bulunmamaktadir.
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FELGRMA GAYRIMENKTUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK Ak,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36" 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36% 38 ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniyve ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag;, glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélUmlnld kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslarn uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dulikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanm: Firat MNehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Marziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, GzOm
baflart pamuk ve bufday tarialan ile kaphdir. Ilin dadhik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki Grtlsd gorUlmektedir. I
dihilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, «il,
kinall baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve hildircin gérdimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin guney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadig en fazla kig ve ilkbahar aylannda gorildr.,

liceleri: Araban, Islahive, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdag, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tlrkiye'nin altino, Gineydogu Anadolu Bdlgesinin ise en blylhk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltGrel zenginlikler], tarihi dokusu ve
bitiyliksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk verlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarhikiarn,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep, Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Seicuklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleti gindmize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklarnin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kultdr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitliligl kentin
kiltiirel zenginfidinin bir gbstergesidir.

2025/ASCEGYO-0685
14

N\



FEUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANILIR AN,

Gunidmilzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dulik ve Kale ile iligkilidir,
Daldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dG§im noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlagim
Daldkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiyik olan bir
tepe Gzerine gozetleme Kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginidmizdeki halini almistr. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanliar doneminde cesitli onanmlar gegiren kale, amtsal mimarisiyle varhidim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. clarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bzhsedildidi gdriimektedir.
Antep 1151 wiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmig, sultan Mesudun Sliml dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengl tarafindan alinmistir. Bunun Ozerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’l kusgatmigbir. 1183 yilnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antepl tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollar'm Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultarn Baybars'n 1277'de Modoliar'a
karg: dozenledigl Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadiregullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamigtir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyik &lglide ydama udramistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
salalesinden Kara Yusufiun ve Dulkadiroglulanmin yénetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bédlgede egemenlidini sirdirmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasamistir, Yavuz Sultan Selim'in Iran
zeferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmus ve Alauddevle Sidirdlmastir.
Kansikhiktan vyararlanan Memluklar, Antep'i e¢le gecirmislerdir. Yawvuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridanive zaferlerinden sonra 1516% Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh vinetiminden sonra sehir mzla imar edilmeye baslanmig, veni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
vagamigtir, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazas olmugtur, Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari ybnlerden gelismesini sadlamistir.
[.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karst kadini, erkegi, biy0gd, kdcligd ile micadele veren schir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanminl almigtir. 25 Arahk 1921 wvilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilarmiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltGrel dederieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerinl banndiran
mutfadl, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant vollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adgirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bélami
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

lige "Sehitkamil® adimi, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yvagsinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) hir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Balgeleri arasinda kalan ilcede her
iki balgenin iklimi ve dzellikleri gbrilor. Kislar soduk ve yadish, vazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yawvuzeli, dofiusunda
Mizip, gineydogusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilces| bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdagi (1496 m), Dildkbaba (1250 m), Glreniz (10659 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en d&nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayal ni{fus tespit sonuglanna goére ilgemizin toplam ndfusu
726831 dir, Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralk Deviet Hastanesidir {382 vatakl). Ilce
simranmiz icerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana cocuk safidy merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evierinin sayis ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

lice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkogretim okuly, 3 Gzel editim
ilkbgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmalktadir. Bu gkullanmiza devam eden 8§renci
sayist 97.554 olup, 2.998 &6gretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anaockulu, 5 Gzel ilkégretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 6gretmen gbrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Siufl Ilké§retim Okullannda editim ve
ggretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur — yazar orani % 97'dir.
Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Strlicli Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeocloji Mizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir,
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarmin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

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

Tarkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yihin ayn ayina
gire %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satig sayisinin en

fazla oldudu iller sirasryla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Kenut pakp, Kamm 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %13,3 artti.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin aym donemine gore
9413,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklegti.
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Konut satis sayem, Kanm 2025

Kazim Ocak-Kasim

2023 Hg: TR 025 e PROEE

] :

Satg pekline g&re toplam satig 14T 100 152 014 T 1434 153 1265 388 132
Ipotekli satiy 2T 4 21 e < 207 545 135203 ERE

i Er 53 185 FE2e g 1225504 I 13072 L%
Saty durmuna gare toplam satiy 1417 Y0 153072 -TE 14381733 1265 2E8 133
lic 2f zatsg A5 523 4 274 54 4 085 H0T &3 3.5
ks &5 22 <3 103 Tak & 9o OF ES 350 *4

Ipotekli konut satislari 21 bin 499 clarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gire %1,4 oramnda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislann pay! %15,2 olarak gergeklegti., Ocak-Kasim
déneminde gerceklegen ipotekli konut satislan ise bir énceki yilin ayni
dénemine gire %53,5 oramninda artarak 207 bin 519 oldu.

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

Dijer satis tiirfleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tiirkive genelinde difer konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihin ayr
ayina gore %38,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde dider satislann pay! %84,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklegen dider konut satigian ise bir dnceki yihin aym
donemine gbre %8,5 oraminda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,
Srhy pekline gére koput patip, Kapm 30325
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IIk el konut satig sayis! 46 bin 589 clarak gergeklesti.

Turkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayn ayina gire 95,4 oraninda azalarak 46 bin 58% oldu. Toplam konut
satislan icinde ik el konut satisimin pay! %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Qcak-Kasim ddneminde ise bir onceki yilin aym ddnemine gore %3,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

[kinci el konut satiglannda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Onceki yilin
ayni ayina gére %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisinin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gére
% 15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.

2025/ ASCEGYD-D66

19 Q(;



FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Satig gekiine gire konat exfoe. Kesem 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satii gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglarn Kasim ayinda bir onceki yilin aymi ayina
gore %9,7 ovraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanclara yapilan konut satisimin pay % 1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapiian konmut satm, Keiam 3035
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin

ayni dénemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ulke uyruklanna gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild.

Kasim ayinda Olke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanna
yapildi.

Uyruidara gire an goke konot satig vapslsn 10 0fke, Kagim 2023
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
Insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik 20,98 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %0,98
artti, bir onceki yilin ayni ayina gbre %.22,5/7 artt. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,18 arth, iscilik endeksi 90,59 artti. Aynca bir onceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %18,68 arth, iscilik endeksi

% 30,49 artti.
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ZEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

ingaat maliyet endaksi yillik degigim orami[3), Ekim 20285

=
4n
| EER
il
(o]
50
i ]

an
ki =
i AR r 5y
' l .
H
il

ol . oy i el o 13 o ] [ 3 = =] 5 o=
a0 P =" t i :-:F _1- = A o ol @ 5 = = il e g
{55 S e R R O R T R U R L

Bina insaatt maliyet endeksi yillik %22,29 artt, ayhk %0,95 arth.

Bina insaat maliyet endeksi, bir &neceki aya gbre %0,95 artt, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %22,29 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
%1,18 arth, Iscilik endeksi %0,55 arth. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %:18,42 arth, iscilik endeksi %25,94 artt.

Blna Insaati mallyet endeksi yillik dedigim cram(3%), Ekim 2025
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FEUCMA CAVRIMESKIUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yvillik 923,48 arth, ayhk
Y% 1,05 artt.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,05
artt, bir Gnceki yilin ayni ayina gire %23,48 artt. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi 90,73 artti. Aynca bir dnceki
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
%3246 arth.

Bina dig yamlar icin ingaat maliyet endeksi yilhk dedizim orani{3), Ekim 2025
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ZENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

inFaat malivet endeksi yihk degdigim oranlar(3%), Ekim 2025
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inzast malivet endebsl ayhik dedigin oranlari{3}, Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, EKim 2025
Toplam ciro yilhik %%635,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda yilik %35,4 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2025 yilh Ekim ayinda yillik
sanayi sektérl ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 arthy,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Tepiam ciro wlhk degisim oransli), Ekim 2025
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Cirg wndsksleri yillik degisim oranlan(®:], Bkim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yil Ekim ayinda aylik %0,6 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yilr EKim ayinda aylik
sanayl sektdril ciro endeksi %0,8 artt, ingaat ciro endeksi % 1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Toplam ciro ayhk dedigin oram(%), Edm 2023
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4. Yap Izin istatistikleri, I1I. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsat verilen binalarnn ylzdlgima %42,6 arth.

Bir dnceki yilin aymi ceyradine gbre, 2025 yil I11. geyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayis1 %54,0 ve ydzolcim %42,6 arttl.
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FEVUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A,

¥apr rubsat verilen binakern dabre sayesy ve yooblgamil, I Ceyrek 2025
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Yap ruhsan istaticrikierd, 202320235

Yillik Vil il
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223 153 277 =W 024 853 i o 197 427 535 16,1
| #ha 9.5 134 1183 -3.5 A0 ATE 234 -5.8

I 34 170 L 04 455 4 45 1TZ 27D 240

] I8 487 152 220 188 488 48 H30FM 29,2

I L3 FAS 11.0 361 158 263 2 BE AT 174

i 147 20 6.5 264 O&E T 180 167 609 8,7
| 2883 2T 207 147 G458 44 02T 453 434

1] 27 5641 -18.1 153 662 248 J3B07 516 286

1] 34 301 131 183 r17 124 316170 20,0

L) 45398 10,0 A a2 -14.3 3 208 351 -12.5

ek | e EM -12.0 165 454 -16.2 A5 A2 154 -20.0
n 41 574 e 302 45 6.0 o6 DEs BaE E5.7

m A1 345 243 282 835 5414 ==, ) 426

Toplam yilizdlgimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen toplam yizolgimdn, % /78,00
belediyeler, %22,0' ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap ruhsah vesilen yaeolgiamde belediye ve dier yetkill kdarelesin payion (%) 1, Cuyieh 2523
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En yiiksek yizdlclim payl %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

2025 yih II1. ceyredinde yap! ruhsat: verilen binalann kullanma amacina
qfire en yiksek yazdlgim payma 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m? lle sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yip ruhsan varilen binalarm kullanma mnagiaone givre yizolgimi paylan. H. Ceyrek 2025

® i w8 0ana Tazia carall banalar
Sarorn bnakan ve depllar

® Fir daired rala

w D [egpyen) binakan
Kamy iglence, afim hasians vaya
baam g i DEEian
Tearlan v perakende brast tanalan

= lamel amacs cimapan dijar binalar
el wh Eenad

w Hatka ik sl yenal

« TraEkK we Hebapim binaian

ekl rakamiar yuvardamadan dofay Logiams: yarmeayahdic

Yam kullanma izin belgesi verilen binalann yuzdlgoma %22,8 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A%

Bir dnceki yilin aym geyredine gire, 2025 yil II1. geyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve yizdlgim
%22,8 artti.

Yapn kullanma izin belgesi warilen binolarm daire says ve pieslpuma, L Cayrek 2025
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Yaps kullammna irin belges? istatistikleri, 2023-2035

il ik ik,

il LZavrRk Hina saysl dagigim (%) Oare syl dogisim [#: ¥ zolcurm (rr} dedesim )
2023 92911 -11,6 544 948 164 118 G4 482 156
I X182 T4 127 743 -18.5 2T 403 22D -17 2

[ | 18 e 2.4 110 fi7A AHa 23537 293 -I7 A

i it B -4,z 117 356 -16.4 20808 M3 <185

[ gt i B 8.2 188 559 4.5 41854 288 -8.5

2024 105738 138 B4 rE3 1.8 138 162 001 164
| M7 430 120 B3 447 41 5347 334 518

I 17 053 115 a0 205 -3 20034 7RO -11.2

1} #7305 g2 127 BE 0.4 2T 093732 47

w 35034 141 X2 TaT 234 44 586 026 161

2025 | 23187 -26.0 154215 214 11 2236832 -24.8
I 20205 1685 130 549 252 27 350 745 1]

1} 23582 of 156 287 dza 33 264279 228

Toplam yizdlgimiin %79,4'0G belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. geyredinde yvap kullanma izin belgesi verilen toplam
yizolgimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6'si1 ise dijer yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A%,

Yaps kullanma izin belgesi verien yiicolcumda belediye ve diger yetkili idarelorin paylan (%), I, Ceyrek 2025
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En yiksek yazdlcOm payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarn
kullanma amacina gbre en yiksek ylzdlcim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

¥ap kulanma irin balgasi warilen binzlarm kellanma amacinz gore yuzolpomo paylan; [ Ceyrek 2125
w [k v daha tata daiedi binalar

Sanpy brmadan ve depols
W His (5 e} binalen
o B caired binadar
Kamu edfence, egitim, nasiane veyva
radkum kunsosiar binalan
Toptan va perakends bcaret binalan
« [kt amach olmayan difjer binalsr
Otel wb binaiar

w Tiaflx ve litisim binatan

s Haka agk kamet yeden

Graficeki rakaméar, yuvadamadan deley toplarm varmepebilin

Takvim etkilerinden anndiriimig yapi ruhsat toplam yizdlcimi %409
arttr.
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FEUGCMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DARKISMANLIK A5,

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir Snceki yilin aym geyredine
gore, 2025 yili III. geyredinde yam ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayisl %51,7 ve yuzodigim %40,9 artt.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndirilmig serilerde ise, bir 6nceki ceyrede
gbre, 2025 yih III. geyredinde yapi ruhsab verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi %7,2 ve ydzdlgiim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden arindinimis yap kullanma izin belgesi toplam
yuzolgimil %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir dnceki yvilin aym geyredine
gore, 2025 wili I11. ceyreginde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayis
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlgim %20,4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden arnndiriimig serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gore, 2025 ywil II1. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%27 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldi ve yuzdlgim %3,7 artti.

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler

Imarh olmasi

Tercih edilen alanda olmas

Bilgede yapilagmanin baglarmg olmas:

Olumsuz Faktdérier

Artan ingaat maliyetleri.

Firsatlar

Bdlgedeki arsalanin; gelecefe yonelik deder artis beklentisi

Tehditlar

Makroakonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevcul imar iznine gbre projelendirilmis olup; ingaat faaliyetler
baslarmgtir. Ingaat asamasindadir.

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

ingaat baslamis olup, devam eden projeyle llgili tespit edilen ruhsata aykin
durumlar bulunmamaktadir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Buhsat Alnmis ‘|’apll_£|rda Yamlan Degisikliklerin 3194 Savih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy tasinmaz Uzerinde insaa edilen yapillara ait ingaat ruhsatlan
gincel olup; halihazirda herhangi bir dedisiklik séz konusu degildir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi: Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamiidigh Haklanda Bilgi

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup ; ingaat faaliyetler
baslamistir. Imar izni geredi MESKEN amach kullamilacak vapilar insa
edilmektedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasiian Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yakiazim varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlzbilir
(benzer) wvarhkiaria karsiastnimasi suretiyle gdsterge nitelifindeki dederin
belirendigi vaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimuinin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamii adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilms olmasi,

(b) degerleme konusu varhin veya buna &nemli Ol¢ide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) oOnemli dlglde benzer wvarliklar ile ilgili sik yapian wvefveya gincel
gizlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yvaklagiminin uygulanmasl ve bu yvakiagima
dnemll vefveya anlamh adrhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin  kargilanamadigi  asaddaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklazima odnemli vefveya anlamh adgirhik verilebilir. Pazar
yaklagimimin  asadidaki durumlarda uygulanmas  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimm ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaayla
agirliklandirihp adiriiklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gorulmektedir:
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FEUGMA GAYHRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISHMANLIK AL,

(a) deferleme konusu varhida veya buna Gnemli dlcide benzer varliklara iligkin
islernlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

{(b) dederleme konusu varligin veya buna &nemli dicide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi ¢lde edilebilir olmakla birlikte, karmifagtinlabilir
varliklann defledleme konusu varhkla dnemli vefveya anlamb farklibklarinim,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (Ornedin, kulaktan
dolma, =ksik bilgive dayali, sinerji ahcali, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler
Vi),

(e) varhifin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olugsan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varhiklan Igeren islemlere iliskin  bir kamitin  genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullarmi
gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve geliri oranlan gibi pazara dayal
dederieme aicttleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varh@n bpatp veya dnemli dlgide benzeriyle
iliskili clmamas: halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilasbinlabilir varhiklar
ile deferleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayall diizeltme yapiimasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve defierlemeyl gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmaz insaa sireci devam etmekte olup gelir getirmeyen
arsa oldugundan degerleme caligmasinda pazar yaklagimi kullamimigtr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
4 = —
| Sunulan
Hissesi/ | | Sartrga Birim
Emaal | Yizislghmi | Met Parsel | Imar | Yapilagma | Sunulan | Dederi .
{Ma | {m=) (mt} Fonks. | Sartlar | Deferi (TL) | [TLfm?} | Digilisi | itetizim
| Fmsad 1 | 809,00 BOS,00 Kergk | A2 | 25.079.000,00 | 31.000,00 Faryk Ernlat |0 (4445 943 19 84 |
| Ermemsd Z | 046,00 R4S,00 Egnut (A-2 | 26.000.000,0d | 30.732 85 Kutlar Lrnlax | O {543) 830 1505
| Ememl 3 | GOLU0 1,410 Eonut | &2 106 750.000,00 | 2T.470.27 | Antep Emlak | 0 {5300 235 32 77|
| Ervrsal 4 | 548,00 SiE 40 | Kerz | &-7 | 16.570.000,00 | 3096215 | Intas Emiak | 05330454 91 11
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FEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME sve DANISMANLIK A5

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih
aciklama, emsal |Dbilgilerinde vyapilan diizeltmeler,
diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detaylh aciklamalar
ve diger varsayimlar

! " EE-u'l:eh: . | | |
| hiya f-1 I
Emsal | :Eﬂ: " | Bunulan Birim | -°F :Ia Konu Zama :’.aplr i f’::ﬂ Pazarh :E'.m Dyt I mgs:lml
| M [ Dader! Defer mb. | onn Gt kD g |%
| | (m*} L | (TLfm o Do | a | m. D. Dadpar
1 ]
L g | | |
- ' i | | !
: Emsal L | 509,00 | 25,008,000 | 31.000 | am |a=ru o 0% 20w 0% 3% | 0% 0% | 36.270
T ERah f [ f - { |
| Erusel 2 | 546,00 | P6.000.000 | 30732 [0% 0% D% (0% |20% [0% | -3% [ tow | 3sos7
| emsal 3  BLO0 | 16.750.000 | 27870 | o |-'.1% low lom % | % T | 0% [ oo | 17.508
! Ernsal 4 ! 548,00 | 16570000 | 30567 (0% |0% | 0% | 0% |2|:I=¢ oo

| =5 o) I{I‘!'i.- | ¥5.442

| Ortalama Birlm Deder {TL/m) | 35112

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik payi (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

6427 Ada 2 Nolu parselin yapilasma sarth emsallere gore daha fazla olmasi
sebebiyle daha dederii olup; dederde bu durum gdz 6ninde bulundurulmugtur.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. Pazar yvaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimu ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Arsamin tamarmimin Pazar dederi:

ADA PARSEL | "’“;:Ef"" BIRIM FiYAT pedert { TL ) i
] I I
5427 T 41.077 68 | 35.000,00 | 1.437.720.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yakiasimin kullamilma nedeni

Maliyvet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhid elde
etme maliyetinden daha fazla o6deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin  belidlendigi  yaklagimdir. Bu
yvaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma
payianmn disiimesi suretivle gdsterge nitelifindeki deder belidenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) kauhmocilarnn deferleme konusu varlikia Gnemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varldl vasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katiimailann dederleme konusu varhin bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varhfin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine dzgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(€} kullamilan deder esasimin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyvetine dayanmasi.

Yukanda ver verllen durumlarda maliyet yaklagmimin uygulanmasi ve bu
vaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin  karsilanamadigi agagidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile belifenen gosterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
afirhklandinhp agiriklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli goriimektedir:
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{a) katlimcillarn aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmay: dosGndikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin Gninde potansivel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamhb bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

{b) maliyet yaklasiminin diger yaklazimlara bir gapraz kontrol araci olarak
kullanilmas: (arnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sOrekliligi
varsayimiyla vapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederii olup olmadifinin
teyit edilmesi amaciyla kullamilmasi}, vefveya

(c) wvarhdin, maliyet vaklasiminda kullanillan varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin deferl genellikle, varhgin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri {ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yvapmadiim) ve katilimcilann, varlidin, tamamlandiindaki dederinden varhgi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazda ASCE GYQ arsa sahibi konumundadir ve ingaat
maliyvetlerin miteahhit tarafindan yiklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklagimi
kullamimamisgtir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan dizeltmeler, yaplan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamastir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimiar

Maliver vaklagim kullanmilmamistir,

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullandmanmigtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanimin tek
bir cari defere donistiridimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varliin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarimin buginkii dederine dayanmilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve by yaklagima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdruimektedir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

{a) varlidin gelir yaratma kabilivetinin katthmomin gdziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida ver verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekll gorllmekie birlikte, s0z konusu
kriterlerin  karsilanamadi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh agirhk wverilebilir. Gelir
vaklasiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlarnn uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yvaklasimi ile belirlenen gisterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirhiklandinlamayacagim dikkate almas gerekll goriimektedir:

(a) deferleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimomin gdziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin &nemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu wvarhikla iigili bilgive erigimsiziidin bulunmasi (&rnegin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal Lablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

{(d) dederleme konusu wvarhi§in gelir yaratmaya henilz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanrmig olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmclann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekll gdrilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcolann sadece sistematik  risk {“paza_r_ riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
belklenir.

Dedfierleme konusu taginmaz igin insaat ruhsati mevcuttur, Bu sebeple gelir
yaklagirm kullanilmigtr,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger
varsayimlar

Arsa konut imarina sahiptir. Tasinmaza iliskin Gaziantep 5. Noterlifince
04.09.2024 Tarih ve 18970 yevmiye ile tescil edilmig KAT KARSILIGI
shzlesmeleri mevcuttur. Mevcut sozlesme ve yapi ruhsat dikkate alinarak
arsa (Ozerinden gelistiriimesi planlanan projeye iliskin nakit akisi
ongordimogtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Projeye iligkin ingaat alan ve satis alam projeksiyonlan asadida yer aldid
sekilde hesaplanmigtir.

A Grit Arsa Alam {M2) 41.078
B Terk Alan (M2]) o
C Met Arza Adam [M2] 41,078
L Emsal f KAKS i
E Emsale Esas Alan [(m2) 41.078
F Ernsal Harici Satilabilir Alan Cram 35%:
G Emsal Harici Satilabilir Alan {m2) 14 377
L loplam Satiabilic Alan 55.455

sozlesmeye gore arsa sahibinin payt %45 ve %55'dir. Bu sebeple dederlemede
agadida yer alan paylasim orani alinmistir.

PAYLASIM BILGILERE
a Arsa Payl Oram (%) 45%n
b Yikienici Payr Oram (%) 550k

Konut satis fiyatl tahmininde emsallerden faydalamimigtir, Asagidaki tabloda yer
verildigi Uzere emsal fiyatlan uyumlagtinidiginda baslangic konut satig birim fiyat
82.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.
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SATILIK MESKEM

o= | i Satiga = fmre
| Beyan AT T B
Gadzlemlencn | -. | Sabiga Sunulan . c
Emsal Mo | Edilen | Mitmligi | Birkm Iigilis Tlatigim
I
atan {m} Alan {mE} | | Dederl [TL) Degeri
[TLfrmi]}

Emsal 1 ELTES FES M0 | Meshan 23.500.000,00 | /8.333,33 | Entap Emiax 0 [530) 971 03 34

Fmsal 7 T 220,00 165,00 | Meshen 14.0U0.000, 04 | 53.635,36 | Fakon Evdak O {506)917 315 20

Emsal 3 304,00 | Z65,00 | Meskon 73.000.000,00 | 75,565,567 | Arle Envak 0 [534) 250 32 16
I i |

Ernsal 4 360,00 F0,00 | Meskan 26000000, 00 ?1.212.22'; HG Ernlak 0 {532) 653 62 03

E |- | L E i
] SATILIK YILLA o
Emsal No | Boyan Gozlamlanen | Witelidi | Satisa Sunulan | Sabsa Tigilisi T Tiatizim
Edilen Alan {m*} Deefperi [TL) Sumndlan |
Alan Birim:
(e} Ceger
[TL/m?)

Erral & | 42o,00 304,00 willa 34.50:0.000,00 TE.OO0,00 | Lokasyon Endak | 0 (505) 61 44 .}q'!
[Emsal& | 450,00 330,00 Vilia 34.000.000,00 | 75.555,56 | 3 Bay Ernlak | 0(532) 370 80 65
[ Cmsal 7 | 550,00 80,00 willa 30.500.000,00 | T1.516,18 | Ata Emlak [0 (533) 295 23 52

(11l SATILIK KONUT o
Em=al | vz | Satisa Birim Cep | Alan | Kon | Zam | Yap: | Ser | Paz | Manz | Dij | Diizeltilmi
Mo algia | Sunulan Dredper e =B | um an Yas;: | efty arl ara er | § Birtrn
mid | Defer [TLien® | D | B B B. |em kDo | Du D. | Deder
(m* | [TL) 1 |
¥

Emsal 1l | 265 23.500.000 BUEGTE | O% | D% | O% | 0% | D% | d% | -5% | 0% | 0% B4.245

Freal 2 | 165 14000 Q0 B BLR | 0% (1 0% 0 | 0% % 5% | 0% | O RI-EOE
| Emsal3 | 265 | 23.000000 | 66792 [ 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | -5% | 0w | 0% B7.453
] | |

Emsal 4 | 304 26000, 000 BO.BGT | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% 0% G333

| o Y e T L L e e 1 |
| Ortalama Birim Deger [TL/m3] EZ.409
SATILIR VILLA
Emnaal Yieh | Salga Birim e | &l | Benu | Zama | Yap | Gercdly | Pazarh | Manzar | Dehe | Domeitimis
Mo kam Sunulan | Deper ph E O n D i D kDo FE B | el Birim Deger
a Duguri (TLY | {TL/m*) - o Y |
im3} o @O

Emsnl 5 F 41, SHI. LHHE 1US. DO U [ [ i By r'm | & [ ] 159 10E.000

Enal 6 | 530 | 36.000.000 | 103030 | G | Gv | G T e | 0 [ 5% % e 103,030 |
[ Sl 7 =77 30.500.000 | 103947 i | % | R T N £ % ik 100,145

Ortalsma Birien Doger (TL m*§ 10m.r2s |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5,

Dederleme konu tasinmaz igin planianan projenin 1/3 Villa 2/3  kismi
Mesken olarak insaa edilecektir. Belirttiimiz emsaller géz &ninde
bulunduruldudunda hesaplamalarda mesken satis ortalama fiyath %30
yliksek alinmasi dederlendiriimektedir.

Emnivetli bolgede kalma sebebiyle heszaplamalarda mesken birim fiyat
gz dnidnde bulundurulmustur,

3. Indirgeme/Iskonto orammin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekcgeler

Iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplarmirken Tlrkiyenin 10 yilhk devlet faizleri referans
alinmigtir. Ocak-Arahk 2025 déneminde deviet tahvili faiz ortalamasi
%27,38 seviyesindedir. Dolayisi ile risksiz oran %27,38 olarak dikkate
alinrmistir.

Kaynak: hifps/trinyesting comfrates bondgiteroy 10 year-bond-yiehd -historecal-tlata

Sirket dederlemelerinde hisse senedi risk priminin %5,5 civannda oldugu
gérlilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse senedi piyasas kadar likit bir yatinm
arac olmadid igin risk priminin daha yiksek olmasi gerektigi disGnulmis ve risk
primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak iskonto Orani %27,38+%B=%35,38 olarak kabul edilmistir.

Proje gelistirme ve izinler icin gecebilecek streler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra sabisa ckarak gelir getirmeye baslayacad ve satiglann tamamilanmasinin
bes yila vayilacadi kabul edilmistir, Satis fivat artis hiz yillhike %30 olarak kabul
edilmistir.
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FELGAMA GCAYRIMENEUL PDECGERLEME ve IRAMNISAANLIK AN,

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Deferleme konusu arsanin dederi gelir yaklasimn ile 1.816.536.284 TL
(44,222,00 TL/m2) olarak hesaplanmiztir.

Brsa Alam {m2) 41.078
Satlabilir Alan {m2) 55,455
Bugiinkd Satis Fiyakb 22,004
Arsa Sahibi Payi 45%
Fiyat Artrs % 30%
Iskonto Orani 35,38%

S 1 2 3 _ 4 5 Toplam
Sansg Hiz 0% 35% 35% 30%G 1% 100%
Zatlan &lan m2 D 13,405 19,209 16536 0 E5.455
Satg Fiyat (TL) 1065800 138.580 180.154 234.200 304.450
Toplam Hasilat (milyomn TL) o 26590 3.457 3.898 o 10,083
Arsa Sahibi Pay {mibyon TL) ] 1.210 L.573 1./53 1] 4. 537
Iskonto Katsayilan 1,35 1,83 2,48 3,36 4,55
Arsa Sahibi MBD [rmilvon TL) ] GG0 534 527 B 1817
Arsa Deferi (TL) 1.816.536.784
Arsa Defen (1L/m2) 44,222

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz ile benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile kiralanmadigi tespit
edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihidh yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaza iliskin Gaziantep 5. MNoterligince 12.06.2024 Tarih ve 11824 vevmiye
ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sdzlesmeleri mevouttur.

Sézlesmeleye gore arsa sahibinin pay: %45 'dir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederieri

Taginmaza iliskin ingaat ruhsati alnmigtir ancak ingaat faaliyetieri heniz veni
baslamistir. Dolayisi ile ayn bir proje dederi hesaplanmanmistir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimliar ile ulasilan sonuclar

Proje dederi analizi yapilmarmigtir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda agikianmistir,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann lzerinde konut adirhkll gayrimenkul projesi geligtiriimesinin en
verimii ve en iyi kullamm sekli oldugu disGnilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlaninda misterek pay sahipler] bulunmamaktadir.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh  Degerleme Yontemleri fle Analiz  Sonuclarimin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Dederleme konusu taginmazin deder tespitl yvapilirken Pazar Yaklasimn ve Gelir
Yontemi olmak Ozere iki farkh yontem kullamimistoir, Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar (zerinden buginkl dedere
ulasilmaktadir. Gelir ytdnteminde kullanilan veriler blyOk oranda dngtriye
dayanmaktadir, Gelir yonteminde kabul edilen sartlarin degismesi durumunda
degerde dedgisiklik olma riski ydksektir. Bu sebeple ile pazar yaklasimi
yvonteminde arsa degerlerna ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve daha
az yamitic oldudu kanaating vanlmasi nedeni ile sonug boélimine arsa degeri
takdirinde pazar vaklasimu yontemi ile elde edilen degerin, yvaziimasinin daha
uvgun oldudu kanaatine varilmistir,

Pazar yvaklasim ile ulasilan sonuc : 1.437.720.000,00 TL
Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug : 1.816.536.284,00 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Ozerinde gelistirilen projenin mevzuat geregince
ahinmasi gereken izin wve belgeleri tam ve eksiksiz olarak Sehitkamil
Belediye'sinde mewvcuttur,

c. Varsa, Gayrimenkul (zerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Gorus

Dederleme konusu tasinmaz Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gordslere
raporda "Gayrimenkul lie Ilglll Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iiskin
Herhangi Bir Swurlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghgr altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK AS,

Dederleme konusy 6427/2 nolu parsel Gzerinde yabancilara satlamayacad
yoninde beyan mevcuttur. 2565 sayih Askeri Yasak Bélgeler ve Givenlik
Bolgeleri Kanununa gdre askeri yasak bélgelerde wve givenlik bélgelerinde
yabancilann mal edinmesi kisitlanabilmekte olup, ilgili parseller (izerinde yer alan
beyanlar bu amagla konmustur. Beyanlar ilgili parsellerin Turk vatandaslarina
devredilebilmesine engel tesgkil etmemekte ve deferierine &nemli bir etki
vapmamaktadir.

Yukarida belirtilen husus disinda dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi dedildir.

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu taginmaz icin ingaat ruhsatr ahnmustr,

f. Deferleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degerlemenin konusu dst hakk veya devremilk hakk dedildir.

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

Sermaye Piyvasasi Kurulunun II1-48.1 savili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
lliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye ashnmasina izin vermektedir. Aymi fikranin (c) bendine gidre
gayrimenkul yatinm ortakbklan portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Snemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gserhi olmayan gayrimenkuller fle gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica amilan fikranin {j) bendinde gire gayrimenkul
yvatinm ortakliklan herhangl bir sekilde, dewvredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi olan varhkiara ve haklara yatinm yapamaziar.

Bu baglamda, degerieme konusu tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortakhd:
portfdyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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FEVGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME se DANISMASLIK AN

8. SONUC
a. Sorumliu Degerleme Uzmanimin Sonuc Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirtti§i tim  analiz, calisma wve hususiara
katiliyorum.

= Bu raporilgili Sermaye Piyasasi Mevzuan hikimlerine gdre hazrlanmistir.

= Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuab cergevesinde gayrimenkul vatinm ortakhid
partféyiinde "PROJE" bashd) altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi
garis ve kanaatindeyiz.
KDV eranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullanidmigtir.
Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcasi olup bagimsiz kullamilamaz,

* Rapor kopyalarinin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumbu dedildir.

b. Nihai Dedger Takdiri
Degderleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai defjerler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDVsiz ve KDVli degeri.

KDV'siz Deferi [ KDV Dederi .

1.437.720.000,00 TL 1.581.492.000,00 TL |

RAFPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL

SORUMLU DEGERDEME UZMANI .

2025 /ASCEGYOD-066

44

WX



