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ERUGMA GAYHIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartelsa dahi
hukuki konulan, Grel aragtrma ve urmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerieme calisanimin bilgisinin dtesinde olacak konuian agkiamak niyetiyle
yapimamigtir,

Mulk He ligill hicbir bilgide dedigiklik yapidmamugter. Milkiyet ve resmi tamnimiar ile
ligill bilgilerin alindi§: makamiar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Miik
sahiplerinin sorumiuluk sahibl akilc ve en verimll ve en etkin gekilde hareket
edecekler varsayilmigtir,

Bilgl vo belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildifi kadan (le yer
almaktadir. Bligiler ahnan belgelere giire dedurlendiriimistir,

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferieme caligmas:
yapmigtir. Aksi belirtiimedikce blyUkilk ve ebatiar lie liglll bligllerin dodru oldugu
ve miike herhangl bir tecaviizOn var olmadi§) kabul ediimigtir,

Kullanlan harita, gekil ve cizimler sadece girsel amaghdir, ropordaki konulann
kavranmasing gorsel bir katkis: olmas) amacryla kullanilmigtir, Bagka higbir amagla
glvenilic referans olarak kullamimamahdir.

Aks! agik olarak belirtimedi§i sOrece hicbir olasi yer alti zenginlifl dikkote
alnmamigtir,

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederieme strecine yardimo olmas dolays: ile
meveut piyasa kogullannda ve meveut talep durumunda stabll bir ekonomi sireci
gdz onlne alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederieme uzmaninin kesin olarak
tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna badhdir ve deferin dedigken
gartiardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda mUlk Gzerindek] mUikiyetier veya tagima bedelleri goz dndne alinmamig
sadece gayrimenkulun kendisl goz dnlne alinmagtir.

Firmamizi milk drerinde veya yoskininda bulunan/bulunmayan/bulunabllecei
tehitkell veya saghda zararli maddeleri tespit etme yeterllifine sahip degildir,
Deger tahminl yapihrken deferin digmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmads 6ngordllr. Bu konu lle hicbir sorumiuluk kabul edilermez, mister istiyorsa
bu konuyu incelemek icin konu hakiaonda yetkili ve yeterll bir uzman caligtrrabilir,

Konu mdlik lle ligili degerieme uzmamimin zemin kirlili§l etOdd caligmas: yapmas:
midmkln dedlidir. Bu nedenle gbrlidi§0 kadan lle herhangl bir zemin kiciligi
sorunu olmadids kabul edilmigtir.

t;lllrﬂnm bdige zemini lle figili herhangl bir clumsuziufun olmadifi kabul
edilmigtir.

2025/ASCEGYOD-003

¥ X



PEVGMA GAYVHRIMENKUL DECERLEME »o DANIBEMANLIK AS

Gayrimenkullerde zemin arastrmalan ve zemin kontaminasyonu n,
"Cevre Jeofizidi® bifim dahnin profesyone! konusu icinde kalmaktadir.
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisasi olmayp konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yopiimamigir. Ancak, yerinde yapilan gbziemierde gayrimenkulln gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu goziemienmemistir, Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki
olmadif varsayilarak deferleme ¢aligmasi yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanclanmiz do§rultusunda agadwdaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldufumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.
2. Raporda belirtllen analizler ve sonuciar sadece belirtiien varsayimiar ve kosullaris
ksath olup kigisel, tarafsaz ve Onyargesiz profesyonel analiz, Mikir ve sonuclardan

alugmaktadir.
3. Degerleme konusunu olugturan mdlikie iigih olarak gincel veys gelecede donlk
hwnmruuﬂhmwmmmummlwww“:
nmamaktadir

vEyn On yangimiz
4. Bu gorevie ligill olarak verdifimiz hizmet ve akduffirmiz Ucret, mirglerinin amac lehine
sonuclanacak bir yone wveya Onceden saptanmug sonuclann pelistirimesi ve

mmHmmmmme
Raporiema agamasnda gorey alaniar mesiekl editim jartianna sahptir,
Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmigtir. Dederierme algmasinda gérev
alaniann deferlemes! yapilan miikin yeri we tUnl konusunda dsha Snceden
denayimi bulunmaktadar.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hasmanmasinds meskeki
bir yardimda bulunmamaegtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazitlanrug
olup bu raporun hanranmas: srasinda gerekll tim &zen gdsteriimis olmakla
birliktze Degerieme Raporunda kurum ve kigilerden ahnan bilgl ve agiklamalann
dofru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgl ve beigelerde yapilan hata ve
yanhghkiardan, tamisindan, maddl ve salr hatadan deferleme sirketl sorumiu
dediidir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. Igin hmﬁ olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORT. A.§.'nin yanli iznl pimadan godaltlamaz ve Oglncd kigllere
verilemez.

bt gl
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FEUGMA GAYRIMENHUL DEGERLEMY ve DANSMANLIK A%

2. RAPOR BiLGiLERI

a. Raporun Tarihi
27.03.2025

b. Raporun Numarasi
2025 /ASCEGYO-003

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Deferieme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmaninmin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi
26.03.2025

e. Dayanak S&zlesmenin Tarih Ve Numaras:
24.03.2025 / ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Lliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Plyasas: Kurulu'nun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusian Hakinda Tebli§i‘inin 1.
Maddesinin ikind fikras: kapsaminda hanrianmgtir,

9. Degerieme Konusu Gayrimenkullin Aym Kurulus Tarafindan Daha
Oncekl Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degeriemeye iliskin Bilgiler

Dedereme konusu taginmaz igin son Og yil Iginde firmanuzca yapilmig dederieme
biigileri agadudaki gibidir.

Rapor No " Rapor Tarihi Tirk Liras: Degeri
2022/ASCE-025 = 07.11.2022 21.875.000,00 TL
2023/ASCEGYO-032 26.12.2023 ' 40.375.000,00 TL
2024/ASCEGYO-027 ' 25.07.2024 ' 42.290.000,00 TL
2024/ASCEGYO-084 27.12.2024 42.105.000,00 TL
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ERUVGAMA GAVRIMINKUL DECERLEAE se ANTSMASLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANL :
m‘.'- 4
e,

mmruini_
' MERS1S NO
FAALIYET KONUSU

| Zeugma Gayrimenikul Dederieme A5,
| Defjirmigem Mah. Dr. Emin Kisgkale Cad. No:20 Vakifiar

Ferhadiye I Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkami/GAZIANTEP

Telefon:(0342)215 1205

Fake:(0342)21512 06

m?- AL tudinadesericime. Lom
infeftisvgmadsastanie.om, e

03.05.2010
| 1.100.000 TL
| D99BO7 1641300019

| YUrGriGktoki mevruat cergevesinde her tirld resmi, dxel,

gergek ve thzel kuruluglara ait her tUrd gaynmenkullerin,
gaynmenkul projélerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalann belirli bir tarintekl mublemel deferierinin badimser
ve tarafie olarak takdirl, bu deferien etkileyen
gayrimenkullerin nitelidi, plyasa ve cevre kogullann analiz
ederek, wivsal vo viuslararas alanda kabul ghrmiy dejerfeme
standartion ve esaslan gorpevesinde deferieme raporipnm

-9 Piya
Kurulu'nun 17/02/2001 tarthll ve 24491 sayth Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yapimlanan “Sermaye Plyasas:
Meviuat Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeb

Alnmalanina [ligkin Esaslar Hakionda Tebii)* cergevesinde,
gayrimenkul degerleme hirmeti vermek (zere konunun
@Orugiidig0 Kurul Karar Organi'mn 16.02.2012 tarih ve 7
sayils toplantienda uyannca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye ahiimesler. Aynca Bankacihk DUzenieme ve Denetieme
Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan ile
Sirketimize "Bankalara Deferieme Hizmetl Vensork
Kuruluglann Yetkiendinimes: ve Faaliyetler Hakkinda
Yénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara
Yonetmehidin 4. Maddesl kapaamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule badh hak ve faydalann
dogeriemesi” hizrmeti verme yetiisi veriimigtir,

2025/ ASCEGYO-003



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECTRLEWE v DANISMANLIK A%,

b. Misteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanguliik Mahaliesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Migteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirllen Simirlamalar

Misgteri talebl raporda detaylan verilen tajinmazin guncel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasas: mevzuah geregince, dederieme raporiannda bulunmas
gereken asgari hususlar ¢ergevesinde uygun kat karghd oranin belirfenmesidir.
Misteri tarafindan getirlen kisitiama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

lgin kapsarmi, Gazlantep lii, Sehitkamii licesi, Givenevier Mahallesl 4811 ada 5
parselde kayth “Arsa™ vasifhi tagnmaznn Kat Kargihdh oraninin tespit edilmesidir.
Bu raporda resmi kurum aragbrmalan yapidarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulln durumu irdelenmis ve piyasa kogullanna uygun olarak piyasa
dederi aragtinbp tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda defere etki eden
unsuriar mevcut plyasa kogullan iginde deferlendiriimis ve defere nasd ulagldif
hakikinda bilgi verlimigtir,

2025/ASCEGYO-DO3



EEUGMA GAYRIMESKUL DMGERLEME se DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitiar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamm

Dederieme konusu tapnmaz Gaziantep i, Sehitkamil ilgesi, Ghvenevier Mahallesi
simrian icerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batisindadir, Bolge ilin modern
olarak tabir edilen yenl binatannin toplandify muhittir. Bolgede kuzey-guney
ekseninde uzanan Dr.Asim Girelbey Caddes! en onemli ulagim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yapilagmalar toplanmigtir,

All yapi caligmalan tamamlanm:j olup belediye hizmetierinden faydalarm Imkan

tamdir. Ulagim gesitlilik gostermekte olup; toplu tagima araclanndan (dolmug ve
belediye otobdsierinden) faydalamimaktadir.

Taginmazn konumuny gosteren uydu goruntusyu agagidaki gibidir:

2025/ASCEGYO-003
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EEUGMA GAYRIMESKUL DEGERLEME vo DANBMANLIK 4.5

2. Tapu Kayitlarn
Dederleme konusu taginmann tapu kayitlar agadidaki gibidir,

] ‘Gazlantep

fice - Sehitkamil

Mahalle  Glvenevier

Ada 4811

Parsel ] —
Yiizbiclmi (m?) '1.822,81
'Nitelik Arsa

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Pay — 11

Payda 1

Pay oram | 100%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlar
Defierieme konusu taginmadiardan 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin Sehitkamil

belediyesince dUzenlenen 27.10.2022 Tarth ve 594 saypih INSAAT RUHSATI
mevouttur,

b. Gayrimenkul fle ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine
fliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi§) Hakkinda Biigi

1] 4811-5 Parsel ve 5194/1
Rehinler BAlUmu  Kayit Bulunmamaktadir,
‘Serhler BOIOMU | Kayit Bulunmamaktadr.
Beyaniar BOIimO  Kayit Bulunmamaktadir,
[rtifakdar BSIGMG  Kayit Bulunmamalktadir,
Muhdesat Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir.

Taginmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veys tasimmazlann devredilmesine
Higkin herhangl bir simirfama bulunmamaktadir,

¢. Gayrimenkul le figill Varsa, Son U¢ Yillk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedigikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri Vb.) fliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil icerisinde ;

¢ Hukuki bir sirece konu edilmemisgtir,
= Satig gormemigtir.

2025/ASCEGYO-003
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FEUGMA GAYVRIMESKUL DVCFRLEME v DANTSVMIASNLIK A

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin imar Durumuna Hliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesinde yapilan araghirmaya gbre ; 4811-5 parsel Aynk Mizam 2

Kat konut imarhdr. Yaplagma gartian le: 0,25 , Kaks:0,50 , On Bahce Cekme

Mesafesi : 5 metre , Yan bahge Cekme Hmh:sl :5 Metre |, Arlu Bahge Cekme

Mesafesi : H/2 seklindedir.

d. Gayrimenkul igin Alinmug Durdurma Karan, Yikam Kararn, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bog arsa olup dzerinde herhangl bir yap: bulunmamaktadir,

Ga kule i Olarak Yapil kul
o T et Sonsgmains ot Karai: Lngmat Ses e Ve
Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) in Bilgiler

4811 Ada 5 Nolu Parsel igin Gazlantep 5, Noterlidl tarafindan 18,10,2022 tarih ve
16765 yevmiye fle tescil edilmis KAT KARSILIGI SOZLESMES! mevcuttur,

f. EI rimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Al "!'Ilu
rina, Tadilat hsatlanina, Yap: Kullamm ngln
illrkln lllzlllr tie figili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tﬂ'm
linip Ainmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi

Deferferne konusu taginmaziardan 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin Sehitkamil
betediyesince dlzenlenen 27.10.2022 Tarih ve 594 sayili [INSAAT RUHSATI
mewcuttur,

. Degerlemesi Yapilan Projeler lie Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayill Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle 1ligili Olarak
Elrwidqﬂrﬂﬁl Denetimler Hakkinda Bilgi

Kale 27 Yap: Denetim Lmt. Sti.
Incilipinar Mh. HE'-II'Ith-'II Sk. Elit 15 Merkezi No: 11 B:37

tieamil /
I-Ilrﬂ Bi :;im istinaden Yapihiyorsa, Projeye
i.hl n l.'l-tliﬂrll r"l Planlarin Ve Konusu . usu Dederin Tamamen
Mevcut Projeye in Olduguna Ve Farkhh Bir Projenin
m;.:ﬂmmmnmm"m Bulunacak Dedgerin Farkh Olabilecegine

Degerlemesi yapilan 4811 Ada 5 Nolu Parsel igin mevcut yapilasmays uygun
olarak planianan proje baz alinarak hesaplanmigbr. Farkh bir projenin uygulanmas:
durumunda dederde farlilik gosterebilecektir,

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parssller Grerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerft verimiilik sertifikas:
bulunmamaktadr.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulilin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumii:36° 28" v 38° 01' dofu boylamian lle 36 38° ve 37° 32" kuzey enlemieri
arasinda yer alan kentindousunda Sanliurfa; batsinda Osmaniye ve Hatay;

kuzeyinde Kahramanmaras: glneyinde Surlye; kureydodusunda Adiyaman;

guneybatisinda da Kilis yer aimaktadir, 6222 km2'lik alaniyla TUrikiye toprakiannin
yakiagik olarak %1'lik bSlomind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: GUneydodu Torosiann uzantis: olan lan'min bulundudu fide;
Dillkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daflan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Ofuzell llin onemil ovalarnni; Firat Nehri, Nizip Cawy, Afrin Cay,
Merziman Gayr ve Alleben Deresi ise ilin Snemli akarsulanm olugturmaktadir,
Zirsata elverigl olan il toprakian zeytin, fisbk, meyve ve sebze bahgelerl, UzOm
badlan pamuk ve budday tarlalan le kaphdir. 1in daghk kesimlerinde kismen cam,
kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitkl 8rtlsd goriimektedir. 1l dihilindek
ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedl, yaban kan, ¢il, kinah baykus,
guvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpl ve bddircin
grlimektedir.

Ikiimi: Akdeniz ve kara lkliminin gecls noktasinda yer alan ilin glney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etidsinde olmakia beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kigiar ise sofuk ve yadghdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gorGiGr,

ligeleri: Araban, Isiahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey, Sehitkamil,
Yavuzell'dir.

Turkiye'nin altng, Glneydodu Anadolu Boilgesi'nin ise& en blyOk kent! olan
Gaziantep; nUfusu, ekonomik potansiyel, kiltdrel renginlikleri, tarihl doliusu ve
bUyUkgehir statlsiyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ik yerlesim merkerlerinden bifd olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiphigi
yapmug ve tarihin her doneminde oneminl korumugtur. Farkh uygariikiann,
kiitGrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemil bir
tarine sahip olan Gariantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkosior Krali§i, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiuklar, Dulkadirofiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-esedlert ginlimilze
kadar togimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gec¢mig oimasindan dolay
uygariikiann ufrak yerl olmus, tarthin her doneminde kiitur ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitiili§l kentin
kiitdrel zenginlifinin bir gbstergesidir,

Gonumizdeki Gaziantepin tarihsel badlantilan eski DOIGk ve Kale ile ligkilidir.
DOlGk, antik kaynaklarda “Doliche®, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap

W X
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kaynaklannda "Duluk™ adiyla gecmektedir. DOI0K, tarihin en eski cadlanndan beri

kullaniian bir yol sebekesinin dugim noktasinda yer aimig, bolgedeki yerlegim

ﬁk‘tﬂ sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirdesme bu alanda
uniagmigtir,

Gazlantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyl doflal kaya, glneyi ise hiylk olan bir
tepe Gzerine gozetieme kules! olarak kuruimustur, Bizans Imparatoru lustinianos
daéneminde ginimizdeki halint almugtir. Memiukiar, Dulkadirodiulan ve Osmaniilar
doneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varlifin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferieri mrasinda Ise Antepten “Hantap”® olarak bahsedildifl goriimekiedir. Antep
1151 yinda Sultan L.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline gegmis, Sultan
Mesud'un 6limi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin Zengl tarafindan
alinmigtr. Bunun (zering Selgukiu tahtina gegen [I. Kiligarsian, 1157'de Antep’
. 1183 yiinda Sclahaddin Eyyubl, Firat Nehri'nl gegerek Antep's
girmigtir. 1218°de Selgukiu Sultam 1. lzzettin Keykavus'un ordusu Antep tekrar
almigtir. 1271 yhinda, Mofollarin Kuzey Surlye seferieri srasinda Antep isgal
edilmigtir. Memiuk Suturu Baybars'in 1277'de Mofollar'a karg durenledifi Anadolu
seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine girmistir. 1390 wilinda
Dulkadirofuilan ordusu Antep'e gelmis, sehri yadmalam:g fakat kugatamamighir.
Antep 1400 yihinda Besni lle beraber Timur tarahndan alinmeg, gehir bdylk digide
yiama udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu silalesinden Kara Yusuf'un ve
Dulkadiroflulan'nin  ynetimi altna glrmigtir, 1522 yilina kadar bBigede
egemeniiinl  sirdOrmigtlr. 1480 wlinda Alauddevie Bozkurt Bey'in baga
nden sonra Osmanh lle Dulkadirodlulan Beyli§i arasandaki iligkiler gelismis,
Antep istikrarh bir d8nem yagamistr. Yavuz Sultan Selim'in lran seferl sirasinda
Alauddevie Bozkurt Bey'den yardm geimemesinden dolay), Yavuz Sultan Selim,
Caldiran Seferi sonunda savay agmig ve Alauddevie Sidirlimistir. Kangikhktan
yararianan Memiukiar, Antep’l ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan Selim’in Mercidabik
ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516%e Antep, Osmanh yBnetimi altina glrmigtir,

Osmanli ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yvapilar
yOkselmis, halk Osmanli Devieti'nin gerileme dbnemine kadar refah iginde
yasarmgtir. Kent, 1818-16819'da gegicl olarak Halepin kazas: olmugtur. Bu durum
Antepl sosyal, ekonomik wve ticarl yBnlerden gellgmesini  sadlamugtir,
1.DUnyaSavegi'na kedor devam eden bu durum, 1919da Ingilizierin daha sonra
da Fransiziar'n isgalivie bozulmogtur, Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dilgmana karg kadini, erkedi, biyUg0, kicGH0 le micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvanini almigtir. 25 Aralik 1921 ylinda, dagman Isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in llaniyia birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarini, kiltOrel dederter, birbirinden lezzet!l Antep yemekierinl banndiran
mutfadi, bes organize sanayl baigesi, gehirleraras: ve ulusiararas: baglant yollan
ile béigenin en &nemll kentlerinden birl olan Gaziantep, her yi binlerce turist
adiriamaktadir.

2. Sehitkamil ligesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi (le tabll uzantilanmin kuzeyinde kalan bdidml
merkez olmak dzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayii Gaziantep lI'I Merkezinde
2025 /ASCEGYD-003
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Sehitkamil ve Sahinbey adwla Iki lige kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir,

lige "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda lken sehit edilen
“Mehmet Kamil® den almaktadir.

Glneydodu Anadolu Bbigesi'nin batisinda yer alan lige 1.268 km¥lik (2015} bir

alam kapsar. Gineydodu Anadolu lle Akdeniz Bbigeleri arasinda kalan Agede her

ikl béigenin likdimi ve Gzellikleri gbrlidr. Kiglar so§uk ve yagish, yaziar ise sicak ve

kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dofusunda

;ﬂuip, gUneydodusunda OJuzell, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad liges!
unmaktadir.

Bashica yUkseltiler; Sofdad (1496 m), DUIGkbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglar'dir (1053 m). Kucik akarsular aramnda en dnemlisi Alieben Deresi'dir.

2015 Yik adrese dayah nifus tespit sonucianna gbre ligemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyes! sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lice merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadw. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hestanesl (300 yotakh) ve 25 Arahk Deviet Hastanesidir (J82 yatakh). lige

sirlanmiz icerisinde 17 Sadhk Ocadi jle 1 ana ¢ocuk sadiid: merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evierinin sayis: ise 25%ir.

Aynca lice sivirlan igerisinde 3 Gzel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
Gzel hemodiyallz merkezl bulunmaktadir.

lice merkezinde Deviete alt 4 ansokulu, 51 Ikd3retim okulu, 3 &8zel editim
ik&dretim okulu, B genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &§renc

sayisi 97.554 olup, 2.998 6§retmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 bzel
Anaokulu, 5 o6zel ikGgretim okulu ile 4 ozel lise de mevouttur. Bu okullanmizin

3.285 6drencisl olup, 255 bgretmen gbrev yapmaktadir,

67 koy ve 4 mezradaki Birlegtirimis Senafli likb§retim Okullannda editim ve 6gretim
yapimaktadir,

ligenin okur = yazar oram % 97 dir.
lige Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagt SUrlcl Kursu lle
1

bulunmaktadr. Kiltdr Bakanhfina badh 1 Arkeciojl Mlzesi lle
bulunmalktadir,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler fle Bunlarin Gayrimenkuliin

Dederine Etkileri
1. Konut Satig Istatistikleri, Subat 2025

Torkiye genelinde Subat ayinda 112 bin 818 konut satild.

7 Ofrenci Yurdu
Halk Kituphanesi

2025/ASCEGYO-003
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Tlrkiye genelinde konut satrslan Subat ayinda bir Gncek! yilin ayni ayina
gdre %20,1 oramnda artarak 112 bin 818 oidu. Konut satig sayisinin en
fFazla oidudu iller sirasiyla 19 bin 347 lle Istanbul, 10 bin 791 lle Ankara ve
6 bin 899 lie lzmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 24 ile Ardahan, 70 ile

Tuncell ve 73 lle Bayburt olarak gergekiesti.
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Konut satiglan Ocak-Subat doneminde %29,1 artty,

Konut sabglan Ocak-Subat déneminde bir éncekl yiln aym dénemine gore
%29,1 oraninda artarak 224 bin 991 olarak gergekiesti.
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Ipotekli konut satislan 16 bin 778 olarak gerceklest!.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Subat ayinda bir Sncekl yilin aym
ayina gore %90,1 oraninda artarak 16 bin 778 oldu. Toplam konut satislan
iginde ipotekii satislann payr %14,9 olarak gerceklesti, Ocak-Subat
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diéneminde gerceklesen Ipotekll konut satiglan ise bir éncekl yilin aymi
donemine gbre %127,3 oraninda artarak 33 bin 504 oldu.

Subat ayinda 3 bin 956; Ocak-Subat doneminde ise 7 bin 812 ipotekil konut
satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Diger satis trlerl sonucunda 96 bin 40 konut el dedistirdi.

Tlarkiye genelinde difier konut satiglan Subat aynda bir dnceki yilin aym
ayina gbre 9%12,9 oraninda artarak 96 bin 40 oldu. Toplam konut satiglan
iginde diJer satiglann payi %85,1 olarak gergeklestl. Ocak-Subat
doneminde gerceklesen diger konut satiglan ise bir Gnecekl yilin aym
donemine gbre %20,1 oraninda artarak 191 bin 487 oldu..
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lik el konut satis say1si 33 bin 784 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde lik el konut satis sayisi Subat ayinda bir Gnceki yilin aym
ayina gore % 18,2 oramnda artarak 33 bin 784 oldu. Toplam konut satiglan
iginde ilk el konut satigimin pay! %29,9 oidu. lik el konut sabslan Ocak-
Subat doneminde Ise bir dncekd yilin ayni ddnemine gbre %23,6 oraninda
artarak 66 bin 569 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satiglarinda 79 bin 34 konut el dedistirdi.

Turklye genelinde tkincl el konut sati§ sayisi Subat ayinda bir 6nceki yilin
aym aywna gbre %21,0 oraninda artarak 79 bin 34 oldu. Toplam konut
satigian iginde Ikincl el konut satiginin payr 9%70,1 oldu. fkincl el konut
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satiglan Ocak-Subat dbéneminde ise bir oncekl yiin ayni dénemine gore
%31,6 oraninda artarak 158 bin 422 olarak gergekiesti.
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Yabanoiara Subat ayinda bin 457 konut satis: gergekiesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Subat ayinda bir onceki yilm aym ayma
gore %21,1 oraninda azalarak bin 457 oidu. Subat ayinda toplam konut
satislan iginde yabanclara yapian konut satisimin payr %1,3 olarak
gergekiesti. Yabancilara yapian konut satg sayisinin en fazia oidudu iller
sirastyla 539 ile Istanbul, 503 ile Antalya ve B9 ile Mersin oldu.
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Subat dineminde bir dnceki yilin
ayn donemine gbre %23,1 oraninda azalarak 3 bin 4 oldu.

Ulke uyrukianna gbre en cok konut satig: Rusya Federasyonu vatandaglanna
yvapildi.

Subat ayinda Olke uyruklanina gire en fazla konut satisi sirasiyla 256 lle
Rusya Federasyonu, 133 lle Iran ve 99 lle Irak vatandaslarina yapild.

el el e e e e et 10 Gl Feded SR

3. insaat Maliyet Endeksi , Ocak 2025
Ingaat maliyet endeksi yillik %26,61 artty, aylik %9,10 artts.

Insaat mallyet endeksi, 2025 yii Ocak ayinda bir Sncekl aya gére %9,10
artt, bir oncekl yihin aym ayina gbre 9%26,61 artti. Bir &nceki aya gore
malzeme endeksl| %1,96 artt, Isglitk endeksl 923,58 artti, Aynica bir Onceki

yiin ayni ayina gire malzeme endeksi %22,39 artb, iscllik endeksi %34,37
arttu.

Ingaat mallyet endeksi yilik dedigim orani(%), Ocak 2025.
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk 9%27,09 arth, ayhik %9,39 artt.

Bina ingaati maliyet endeks!, bir dnceki aya gére %9,39 artti, bir dncekl yilin
aym ayma gbre %27,09 artti. Bir dnceki aya gre malzeme endeksi 9%1,91

arth, igcilik endeksi %24,14 artti. Aynca bir dncekl yihin aymi ayina gore
maizeme endeksi %23,28 artt, iscilik endeksi %33,76 artt.

Bina ingaats madtyet andekai il degigim orani(% ). Ocal 2025

-
&

L N RS R £ AN SN N

Fi# 1###J#f&# PP #F#r#r

Bina di§i yapilar igin Ingaat maliyet endeks! yillik 925,05 artt, ayhk %8,13
artts.

Bina drs1 yapilar igin ingaat maliyet endeksl, bir ncekl aya gbre %8,13 artty,
bir &nceki yilin aym ayina gbre %25,05 arttr. Bir dnceki aya gore malzreme
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endeksi %2,14 artt), igcilik endeksi %21,58 artti. Aynica bir Ancekl yilin ayni
ayma gore maizeme endeksi %19,67 arth, iscilik endeksi %36,65 artty.

Bina cep yapilar igin ingast makiywt sndelsl yilda degiim oramis) Ocak 202§
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EEUGAMA GAVREIMENKOL DEGERLEME se DANISMANLIK A X

lrrpaat mafryer endaici yilik degiym aranien(% ] Ocak 2023

4. Ciro Endeksleri, Ocak 2025
Toplam ciro yilik 9%35,4 artt:.

Sanayl, Insaat, Ucaret ve hizmet sektOrierl toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yilh Ocak aymnda yilik 9%35,4 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2025 yili ODcak ayinda yillik
sanayl sektdrl ciro endeksi 9%25,6 arth, insaat ciro endeksi %54,2 artti,
ticaret ciro endeksl 9%35,9 artts, hizmet ciro endeksi 9%47,6 artt,
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Toplam ciro ayhik %1,6 artt.

Sanayl, Ingaat, ticaret ve hizmet seitdrierl toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ocak ayinda aylik %1,6 artti,

Toplam cironun ait detaylanna bakildi§inda; 2025 yih Ocak aymnda ayhk
sanayl sektdrl ciro endeksi %0,2 azald), ingaat ciro endeksi %10,2 arth,
ticaret ciro endeksi %0,6 artt, hizmet ciro endeksi %5,0 artti.

2025/ASCEGYO-003

=3 ~

N



FEUGMA GAYRIMESKUL DEGERLEME w BANISMANLIK AN,

Tapiaen cry ryla fagipen praman ! Doemd 3304

F- ]

na
‘m

i ] i
' . "

L]

- ]
1 i
=]

G B PP = e P PP &
#-:*#ﬂ#yﬂyﬂwr#a*a-###fenrs-»#»w
s wedppae oyl dwjaie e Dok JU1S

] LB
A PR al j
e e s |
= [T}
LR I_——==— — — === .
- - e
- — —
= e o —— -
! el o I it
B g vy g = —= e ——— ==
S ——
b — e — iy = e ———— "

M e d— ————— -

a # & i § ] ¥ ] & ] L} W . ™

5. Yap: 1zin istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yOz8icimi 9%16,5 azald,
Bir Onceki ylin aymi geyredine gore, 2024 yili IV. geyrefinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayis %16,7, daire sayisi %174 ve
yluzblcom 9%16,5 azaldi.

1D25/ASCEGYOD-003

N



ZELUMA CAVRIMINKUL DECERLEME s DANISMANLIK A%

Ponia e

-

=

=

L]

-

o

oo
W
! Sl N
nan LT o ] el alry 3 ol 301033 ¥
i M Ik 1 2nr i il TR 11
§ o 4= 4 F i e 1 ] 4
[ ] H -Ie e 15 41 B .ar 33
] % B (1] JrE R s G L) LEE L1
»ny T g | & | R e A Tl A R "mi
i a1 44 LEAR 8- B Tt and 14
o hus re 1w N ne N 14T AT
[ ] b M LR H M1 W 0 Ja bl
[ LBl * e b B-F] or ) FIT . LF R
e FD v AR ey ALE TEF Biw TR RN
L 1 4 L1 e s 3 owa g od
L L axd 17 #id AT IT Mg Ee 5 ¥ |
- e LS 1 e A 130 883 e
[ v ST T ATA e e E

Toplam ylz8icimUn %54, 2'si konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yil IV. geyredinde yapi ruhsat verilen binalann
toplam ylzblcbmi 52,4 milyon m2 lken; bunun 28,4 milyon m¥'si konut,
12,1 milyen m*'sl konut dipn ve 11,9 milyon m?'si Ise ortak kullanim alan

olarak gerceklegti.
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En ylksek ylzdicum pay 9%69,9 iie ikl ve daha fazia dairell binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil IV. ceyredinde yapi ruhsat: verilen binalann
kullanma amacina gore en yiksek yGzoicim payma 36,6 milyon m? ile iki
ve daha fazia daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 lie

sanayl binalan ve depolar izledi,

Fags rishosed varlien bivslsim bpllaresg Shadlafd gode puith s payleri N Qeprel JR2d

i i L e e Baay v e

LR R R e
s e = R
e | —

o b o Rt

Ty el e ety wa

B o Nt L
N gl G ah B G

o i
oo o g e e -
i Pl o e

v el m ke

Yap: kullanma izin belgesl verilen binalann ylzsicOmi %13,3 artt.
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FEVGMA GAVRIMENKUL DECERLEME so DANISMANLIK A5

Bir 6ncekl yilin ayni geyredine gore, 2024 yih IV, ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayts: %10,5, daire sayis
%16,9 ve yOzdicim 9%13,3 arth.
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Toplam ylzbicimin 9%55,5'i konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih IV, ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ylzbicimG 42,4 milyon m? iken; bunun 23,5
milyon m?*si konut, 9,6 milyon m#'si konut disi ve 9,2 milyon m2'si ise
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ortak kullanim alan olarak gerceklesti,

FRUGMA GAYVHIMESKUL DECERLEWE vo DANSMANLIK A%
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En ylksek ylzbicim payr %71,3 ile iki ve daha fazla daireli binatann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yilh IV. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en ylksek ylUzélcim paymna 30,2
milyon m? lle ikl va daha fazia daireli ikamet amagl binalar sahip oldu.
Bunu 2,9 milyon m? lle sanayl binalan ve depolar iziedi.
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FEUGMA GAYRIMESKLUL DECERLEME v DDANISMANLIK AS

c. Deferleme Iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktbrier

Olumlu Faktérier
{mar plani igerisinde olmalan
Tercih edilen alanda oimalan
Olumsuz Faktorler
Balgede ok sayida satibk arsa almas
Firsatiar
Alim firsat sunulan bilgede dofabilecek deder artiy beklentisl
Tehditier

Makroekonomik gostergelerde gercekiesecek bir bozuima ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul plyasalanm elumsuz etkileyebliir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve ingaat Ozellikieri
4811-5 parse! mevout durumda bog§ arsadir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ligili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara fligkin Bilgiler

4811 Ada 5 nolu parsel igin mevout imar plani yapilagma gartianna uygun olarak
proje hazirfanmig olup ; henlz ingaat faallyetier! baslamamistir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederlame konusu taginmann ingaat ruhsath mevout olup ; henliz ingaata
baglanmamigtir. Bu nedenle yeni ruhsat gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ftibaniyla Hangi Amacgla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazl ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadif: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidi§ Hakkinda Bilgi

Deferleme konusy tagnmar bog arsd nitelidindedir,
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ZEUVCMA CAYRIMENKUL DECERLEME s DANISMANLIK AS

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi fle Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimum aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagmu varidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilic

k i i
mntﬁl vmm. Irﬂrllm suretiyle gbsterge nitelijindelkd dederin

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagminin uygulanmas: ve bu yaklagma
Gnemli ve/veya anlamh adirhk veriimesi pnr?lcu goriimektedir:

(a) dederieme konusu varigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmiy oimass,

(b) deferleme konusu varliin veya buna Gnemll bGigclde benzerilk tasiyan
varlikiarnn aktif olarak iglem gormesi, ve/veya

(c) onemli Olcide benrer varlikiar le lgil sk yapidan ve/veya guncel
gozlemienebilir iglemierin sz konusu olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagminin uygulanmas: ve bu yaklagima
Snemll ve/veya anlamh adiriik veriimesi gerokli gbrlimekie birlikte, sbz konusu
kriterlerin  karplanamadigi agadedaki we durumlarda, pazar yaklagmi

lir ve bu yaklagma Snemll ve/veya anlamh afirtk verllebilir. Pazar
¥ minin wdaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi

renin r yaklagmlann uygulanip uygulanamayaca§im ve pazar
¥ mi lle bel fnmge i degeri irmek amaciyla
afirhiklandinbp a§irhiklandinlamayacafin almas: gerekdi goriimektedir:

(a) degerleme konusu varh§a veya buna dnemll Sighde benrer varfiidara lligkin
mmu oynakiik ve hareketilik dikkate aimak adina, yoteri kadar

(0) degerieme kKonusu warl veye buna Onemil Olgide benrzeriik yan
varliklann aktif almamakia kto iglem gbrmaesi, e

(c) pazar lglemierine ligkin bilgl elde edilebilir olmakia birlikte, karg abilir
varhikiann dederleme konusu varlikia Gnemil ve/veya anlamii min,

dolaywyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel iglemiere yinelik Hlﬂlhﬂn glvenilir oimamas: (6rmedin, kulaktan doima,
ik bilgiye dayah, sinérfi ahcih, muvazaah, zorunlu satig iceren iglemler vb, ),

) va rinl etkileyen Snemll unsurun varhgen iden Gretim mali a
{i-l]Ir vr:rinmm billyetinden riyade p:nrﬂ I;ern wﬂmu fiyat wnn;ﬂi o

Birgok varh§in benzer olmayen unsurfardan olugan yapis:, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen variiklan igeren iglemiere fliskin bir kanitin genelde bulunamayacad
anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullandmadid) durumilarda dahl, dider

2025/ ASCEGYO-002
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ZEUGMA GAYRIMESKUL DEGERLEME ve DANISMASLIK AS

yakiapmiann masinda parara dayah girdilerin azami kullammi gerekl

goriimektedir nmwumgﬁuﬂmﬁupﬁmdﬁwx
degeriemne Bicitleri).
hi‘;?nhhﬂlr pazar bilgisinin varkin bpabp veya Gnemii &l benzeriyie
halinde, dederiemeyi gergekiestirenin ka lir variikiar lle
m konusy nmkwumm vE n !Lhnl huu;-illnli;:n”;
| n karglagtirmal yapmas: gerekir. rmali
vauﬁmklmmdwmmm Bu makul

gerceklegtirenierin  duzeltmelerin  gerekceleni lle nasil
memw

Degerieme konusu taginmaziar bos arsa oldufundan dederieme calismasinda
pazar yakiagimi kul L

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag:

SATILIK KONUT
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haritalarindan
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gosteren krokiler
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cikartiimg,

3. Kullamilan




ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iligkin ayrintili aciklama,
yapilan dizeltmelerin

emsal bilgilerinde diizeltmeler, yapiima
mllmwlﬂmﬁm“mmhr
BATILIN WONUT

. fatipa Bk [ Cop |l | Hon | 2am | ¥2 | foreh Hanne | W) | Dasenn |
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Emsallerin tamaminda pazariik pay (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

Dederieneye konu taginmaz ana cadde Urerinde olmalas sebebiyle sereflye ve
manrara avantaji mevcuttur,
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EFLGMA GAYRIMESKUL DEGERLEME sv ANISMANLIK A%

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagimi ile ulagtan sonug agadidaki gibidir.

Arsamin tamamumn Pazar degeri:
Adn Parsel Arss Alam Takdir Edilen Arsa Degeri
(m¥) Ded (Te)
(TL/m?)
T 5 | 182281 | 27350 | 49.853.853,50

TOPLAM | 49.855.000,00

b. Maliyet Yaklagimu Ile Ulagilan Sonuglar

1. Maliyet yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulln
degderlemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Mallyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killfet doduran zaman, elverigaiziik, risk gibl
ctikenler sbz konusu olmadikca, belli bir varik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlids elde etma
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik (lkesinin uygulanmasiyla

niteligindeki dederin belirlendi§i yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir variign
cari [kama maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksal
bozuima ve difer bigimlerde gergeilegen tUm ypranma payianmn diglimesi
suretiyie gbsterge niteli§indeki deder belirlenmektedir,

Asafida yer verilen durumilarda, maliyet yakdagimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima onemill ve/veya anlami adirfik veriimesi gerekll gorliimektedir:

{a) katlimalann dederleme konusu varhikla énemli dlglde ayni faydaya sahip bir
varlify yasal lostiamalar olmaksin  yeniden olugturablimesi ve varlifin,
katibmolann deferieme konusu varlii bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli bir
prim Odemeye ran olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sUrede
yeniden olugturulabiimesi,

(b) varkgin dofrudan gelir yaratmamas: ve vari§in kendine 6zgl nitelifinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimimn olanaksiz kiimas, ve/veya

{e) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame deferi Grmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas.

Yukanda yer verilen durumlarda mallyet yaklagmmin uygulanmas: ve bu
yakiagima onemli ve/veya anlamiy adurlik veriimesi gerekll gdriimekie birfikte, sbz
konusu kriterlerin kargplanamadiy agafdaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklapma onemil ve/veya anlamh aduirhik vertiebilir. Mallyet
yvaklagimirun  agafidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederiemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacafini ve mallyet

N
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yakdagimi lle belifenen gbsterge nitelifindeki deferi pekigtirmek amacyla
aguiikiandinlip adurhiklandiniamayacafoy dikkate aimas: gerekli gorUimektedir:

(4) kathmalann ayn faydaya sahip bir varkgi yeniden olugturmay disGndikleri,
ancak varh§in yeniden olusturuimasmmn dnunde potansiyel yasal engellerin veya
anemll ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin difjer yaklagmlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanimas: (Grnedin, maliyetr yakdagiminin, deferiemest igletmenin sOrekiiligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas:), ve/veya

(c) varlidin, maliyet yaklagminda kullanilan varsay/mlan son derece glvenilir
kidacak kadar, yenl olugturulmug olmas:.

Kismen tamamlanmig bir variin dederi genellikde, varifin olugturuimasinda gegen
sUreye kadar katlanlan mallyetlieri (ve bu maliyetierin defere katia yapip
yapmadigin) ve katlmalann, varkfin, tamamlandfindaki deferinden varl§

amamiamak gin gereken maliyetier e kir ve riske gbre yapilan uygun
dizeitmeler dikkate alindiktan sonraki dederine lligkin beklentilerini yansitacakbir.

Dederieme konusu taginmaziar bog arsa oldufundan maliyet yaklagimi
kullamimamgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, yapilan dizeltmeler, vyapilan dijer
varsayimlar ve ulagilan sonug

Mallyet yaklagimi kullamimamugtr,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagirm kullandmamigtir.

4. Maliyet yaklagimi ile ulagilan sonug
Mallyet yakiagimi kullanimamigtir,
c. Gelir Yaklasim ile Ulagidan Sonuclar

1. Gelir yaklagimum acgiklayic: bilgiler, konu gayrimenkulin
deferlemesi icin bu yaklagimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki deferin, gelecekteki nakit akeglanimin tek bir
carl defjere donOgtGrlimesi lle belilenmesini sadiar, Gelir yaklagiminda varhgin
deferi, varlik tarafindan yaratian gelirierin, nakit aloglanmn veya maliyet
tasarruflarmin bugunk( deferine dayamlarak tespit edilir,

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Snemil ve/veya anlamb afirhk veriimes| gerekll griimelktedir:

S\
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(a) varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katlimomnn gbzlyle deder etkileyen gok
anemii bir unsur olmas:,

(b) dederieme konusu varlikia ligili gelecektekl gelirin miktan ve zamanlamasina
Higkin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, iigill pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yakdagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemil ve/veya anlamh adirbk veriimesi gerekli gérimekle birlikte, séz konusu
kriterierin kargilanamadi) asadidakl lave durumiarda, gelir yakiagim uygulanabilir
ve bu yaklagima Gnemil ve/veya anlamih afirhk verilebilir. Gelir yakiagimimin
asafjidakl durumiarda uyguianmas: halinde, defderiemeyl gergeklestirenin difer
yakiagmiann uygulamp uygulonamayacafinn ve gelir yokiagimi e befirienen
gbsterge  nitelifindeki deferi pekistirmek  amacyla  afirhkdandinkip
ajdiriikiandiniamayacadini dikkate almas: gereili gbriimektedir:

(a) dederieme konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katihmoimn gézuyle
dederi etkileyen birgok faktbrden yalnizca biri olmas,

{b) degerleme konusu varhikia iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina
Higkin &nemili belirsizlikierin bulunmass,

(c) deferieme konusu varhkia ligill bligiye erigimsiziidin bulunmas: (Brnedin,
kontrol gicll bulunmayan bir pay sahibl gegmig tarihil finansal tablolara ulagabilic,
ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

{d) defereme konusu varlifin gelir yaratmaya heniiz baglomemas, ancak
basiamasinin planlanmg olmasi.

Gelir yaklasiminin temelinl, yatinmolann yatinmlanndan getii elde etmeyl
beklemeleri ve bu getirinin yatnma ligkin algilanan risk seviyesinl yansitmasinin
gerakii gorulmesi teskil eder.

Genel olarak yabnmolann sadece sistematlk rnsk (Cpazar riski® veya
"gegitiendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getin elde etmeleri
beklanir.

Dederieme konusu taginmazier gelir yarstmadWindan gellr yaklagimi
kullamimamagtir.

2. Nakit giris ve qikiglarinin tahmin edilmesinde kullanmilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan difer varsayimlar

Gelir yaklasimi  kullaniimamigtir

3. indirgeme/iskonte oramimin nasil hesaplandifina iligkin
aynintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagirm:  kuliandmamugtir.

2025/ASCEGYO-003
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Gelir yaklagim ile ulagilan sonug
Gelir yaklagime kullamdmamagtir

¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri {(analiz ve kullamilan veriler)

aginmaz arsa vas:ifii olup, bblgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali lle
MMHIEIWt ediimigtir,

2. Hasilat paylagimi veya kat karsihd: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan
Tagsinmaz arsa vasifi olup ASCE GYO tarafindan KAT KARSILIGT ORANININ
irlenmes! istenmigtir,
KAT muﬁl tespitinde ; belirlenen KAT KARSILIG! ORANINDA
dederinin mﬁ"ﬂwm kar ﬂrneﬂ beklenir. -

Kar beidentisi;

« Yapim siresine;

Yap: maliyetine ( Taginmazin bulundulju bbdlge Gazlantep llinde 10ks
standartiann uygulandify bbige konumundadir. )

Kat kargiid antiagma safjlanacak yapimo firmanin giveniriilifine;
Mimarl uygulama projelerin potansiyel misteriler! tstmin etmesine;
Ekonomik beklenti;

muumﬂmﬂmmmm
Kat kargihf orani agadidaki tablodaki gib! belirlenmigtir.

Brit Arsa Alani 1.823,00 mg
et Arsa Alani 1.823,00 m2
Ingaat Emsall 0,50
Toplam Ba§ims:z BolOm/Birim Brut Alan 911,50 m2
Ortak Alantar Toplam: 638,05 m2
Toplam ingaat Alan 1.549.55 m2
Ortalama m? Satis Dederi 63.000,00 Ti/m2
Ortalama Ingaot m’ Birim Degerd 32.600,00 Ti/ma
Proje Riski 0,00%
Finansman Maliyeti 0,00%
Joplam Satig Hasilat 97.621.650,00 TL
Toplam Ingast Maliyeti $0.515.330,00 TL
_Ingaat On Maliyeti Toplam 0,00 TL
Ingaat ve Ingaat On Maliyeti Toplami 50.515.330,00 TL
Proje Riski ve Finansman Mallyet! indirgenmis Arsa ve Insaat
Maliyeti Toplami 50.515.330,00 TL.
Toplam Arsa Deger 47.106.320,00 TL
Brit Arsa Birim m2 Degeri 25.840,00 TL/m2
Net Arsa Birim m2 Dederi 25.840,00 TL/m2
Kat Karsilig: Oran 51,75%

2025/ASCEGYO-003
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ZEUGMA GAYRIMESKUL BEGCERLEME sv DANISMANLIK A%

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bog arazi ve proje
degerieri

Tasinmaz igin bos arsadir. Bos arazi dederl yukanda paylagilmigtir.

4. Bog arazl ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar

Proje dederi analizi yapiimamigtir. Bog arasa dederierinin tespitinde kullandan veri
ve varsayimiar lie ulagilan sonuglar yukanda agikdanmgtir.

5. En verimli ve en iyl kullanim dederi analizi

Taginmazin (zerinde konut geligtinimesinin en verimll ve en Iyl kullarim gekd
oldufu diginlimekzedir.

6. Misterek veya boéllinmilg kisimlarin degerleme analizi
Tapu kayitlanndaki migterek pay sahibl bulunmamaktadir.

2025/ASCEGYO-003
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7. ANALIZ SONUCLARININ
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degderleme Yéntemleri fle Analiz Sonuclarinin
Uyumlagtinimas: Ve Bu Amagla fzlenen Metotlann Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Ulusloraras: Dederfeme Standartlan'nin UDS 105 Deferleme Yaklagimi wve
Yéntemieri Madde 10.4%te “Dederleme cahigmasinda yer alan bilgiler ve gartiar
dikkate alindiginda, Grellikle tek bir yontemin dofrulufuna ve glvenilidifine
ylksek seviyede [timat duyuldufu hallerde, dederlemeyi gergekiegtirenlerin bir
varifin deferiemesi igin birden fazla dederieme yonteml kullanmas: gerekmer.”
denlimektedir.

Degderleme calismasinda sadece pazar yaklagmu kullamimig olup, bu yontemin
dofrulufuna ve glveniliriifiine ylksek seviyede itimat duyuldufjundan birden fazla
yontem kullamimanisiir

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer veriimigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken fzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§) Hakkinda Gérig

Degerieme konusu tapnmaz dzerinde izin ahnmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyet! bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat Ve ipotekier tle figili
Gorlsg

Dederieme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
rapor‘da “Gayrimenkul lie ligili Herhang Bir Takyldat Veye Devrediimesine ligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Oimadif Hakionda Bilgi™ baghd albinda yer verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olclide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabl Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simiramaya tabi
degildir.

1025/ASCEGYO-0032
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
¥il Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Dederieme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatnm ortakhdy portféyline
almindan itibaren beg yilik slre gecmemigtir,

f. Deferieme Konusu Ust Hakla Veya Devre Millk Hakk: ise, Ust
Hakki Ve Devre Millk Hakkinin Devredilebilmesine fligkin Dlarak
Bu Haklarn Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadif

Hakkinda Bilgi
Dederiemne konusu Ost hakka veya devre milk hakki dediidir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidy Hakkinda Gériis

Sermaye Plyasass Kurulu'nun [11-48.1 sayih Gayrimenkul Yabinm Ortakbklanna
(GYO) lligkin Esasiar Tebli§i'nin 22. maddesinin birind fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedic (¢) bendl ise GYDlara kendl
milklystierindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagimi veya kat kargihd arsa
satis sozlesmeieri akdettifi bagka kigllere ait arsalar dzerinde, gayrimenkul projesi
geligtireblimesine imkan tarimaktadir, Ay fikranin (c) bendine gire gayrimeniul
yaunm ortakhikiarn portfoyleringe ancak Orerinde Ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin dederini dojrudan ve dnemii diglide etkileyecek nitelikte

bir takyidat gerhl olmayan gayrimenkuller lle gayrimenkule dayal haklar dahil
ediiebllir, Aynica amilan fikranun () bendinde gore gayrimenkul yatinm ortakbiklan
herhangl bir gekiide, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabl olan
varhidara ve hakiara yatinm yapamaziar.

[11-48.1 sayh Gayrimenkul Yatnm Ortakhiklanna lligkin Esasiar Tebli§l dikkate
abnarak dederiendirme yapididinda taginmann gayrimenkul yatinm ortakhds
portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadid kanaating vanlmigtir.
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SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deferleme urmarinin raporda belirtidl tom anallz, ¢aligma wve hususlara
katilryorum.

Bu rapar ligil Sermayo Piyasas Meviuab hikimlerine gire hanrianmglar.

Iingaat ruhsabina sohip topnmann Sormaye Piyasas Movoudll  Qonrgevesinds
gayrimenkul yabmm ortakhd: portfoyUnde “Arsa” baghis altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmad gorus ve kanaatindeyls.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimarz parcas olup badimer kullamlamaz.
Rapor kopyalanmmn kullanemian halinde ortays gkabllecek sonuclardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Taginmazin kat kargilid) yapilacak ingaat sézlegmesinde ; OPTIMUM
ORAN beklenti ylizdesi %51,75 olarak hesaplanmigtir,

Olas: antlagmalarda bu ylzdeligin Gstiine cilkaiimas: onerilir.
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