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BAGIMSIZLIKE VE UYGUNLUK BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sz konusu konular raporun devaminda larigisa dahi hukuki
konulan, Gzel arastrma ve uzmanlik gerekliren konulan ve siradan degerleme caliganinin
bilgisinin Stesinde clacak konulan aciklamak niyetivie yapilimarmistir.

Millk fle ilgili hichir bilgide dedisikiik yapimargtir. Milkiyel ve resmi tammiar ile ilgili bilgilerin
alindig) makamiar genel olarak givenilir kabul edilirer. Mdlk sahiplerinin sorumiuluk sahibi
akiler ve en varmli ve en atkin sekilde hareket edeceklari varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildi§i kadan ile yer almaktadir,
Bilgiler alinan belgelare gbre dejerlendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilarin dedrulujunu kabul edarek, geneal bir degerleme Calismas: yaprmiglir.
Aksi befitiimedikge biyikidk ve abatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldufu ve milke harhangi bir
tecaviizin var olmadii kabul edilmigtic.

Kullamlian harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulann kavranmasina
gbrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Bagka higbir amagla glvenilir referans olarak
kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece highir olasi yer alt zenginlidi dikkate alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederlerme sirecine yardime olmas: dolayisi ile mevoul
piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi slreci gtz énbne alinarak
yapilmughr, Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi dedisan
pivasa kogullarina baghdir ve deferin dedisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk (zerindaki mikiyetler veya tagima bedelleri gtz &nine alinmamis sadece
gayrimenkulin kendisi gz dnine alinmistir.

Firmanzi milk (zerinde veya yakiminda bulunanfulunmayanbulunabilecek tehlikeli veya
safhfa zararh maddeleri tespit etme yetedilijine =ahip defidir. Deder tahmini yapilirken
degerin digmesina neden olacak btyle maddelerin var olmadig) Sngaralir, Bu konu ile highir
sorumiuluk kabul edilemez, mister istiversa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili
v yeterli bir uzman caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili dededeme uzmamnin zemin kidiligi etidd cahsmasi yapmas mimkiin
dedildir. Bu nedenle gbrild0g( kadan ile herhangi bir zemin kidilifi sorunu olmadid kabul
edilmigtir,

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziedun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullarde zemin arasirmalan ve zemin konlaminasyonu ¢alismalarn, "Cevre Jeofizig®
bifim dalmin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme uzmanlannin bu konuda bir
ihtizasi olmayip konu ile ilgii detayl bir arashrma yapilmarmigtir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkulin ¢avreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistic. Bu nedenle

gevresel olumsuz bir etki olmadid varsaylarak dederleme gahgmas: yapilmighir.
\{ i MEI zumﬂt/i 1/"
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Bilgimiz ve inanclanmz dojrullusunda asagidaki hususlan teyil ederiz:

1.

Raposda sunulan Bulgular sahip aldugurmuz tm bilgier cergevesinde dofrudur

Raporda befirtilen analizler we sonuglar sadece balirlilen varsaymlar ve kogullaria kisdh olup
kigisel, tarafsiz ve Gnyangsiz profesyons) analiz, flkir ve sonuclardan olusmalkiadir

Degereme konusuny clugturan milkke Bgili olarak glncel veya gelecede donlk hicher gimiz
yokiur, Bu igin igindeki taraflara karg) herhangi kisisel bir gikanmz veya Gn yangimaz
bulunrmamakiadin

Bu glravle igili olarak wverdsjimiz hizmet wve aldijimiz Goret, migtennin amac behine
sonuglanacak bir yone veya dnoeden saplanmis sanuglann gelestinimesd ve bidinimesine veya
bu dejerlamenin lasaranan kullammiyla dogredan iigis sonraki bir alayin meydana gelmesing
badl dedildir,

Cederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gre gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gdray alanlar mesheki efitim sarfanna sahgplr,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistic, Dederleme calismasinda gonrey atankann
dederiemes yapilan mo&dn yeri ve (0nl konusunda daha dnceden deneyimi bulunmakiadir,
Raporda belirtilen kigiker hancinde hig kimsa bu raporun hazirlanmasinda mesleki b yardimda
budunmamugtir

Bu Rapor ABAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis olup bu raporun
hazirflanmas) sirasinda gerekli thm dzen gésterilmis olmakla birlikte Dederleame Raporunda
kurum ve kistlerden alinan bilgi ve agiklamalann dogro oldugu kabuline dayanmakladir. Bu
bilgl ve belgelerde yapilan hata ve yanlighklardan, tambdindan, maddi ve sair hatadan
dederleme sirketi sorumiu degildic. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. icin hazirfanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazil izni olmadan cojaliilamaz ve Ggiincl kigilere verilemez.

RAFOR BILGILERI
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RAPORUN TARIHI
03.02.2026

RAPORUN NUMARASI
2026/09

RAPORU HAZIRLAYAMNLARIN AD VE SOYADLARI
Degerleme Uzmam : Ahmet BOYACI (SPK Lisans No: 911777)

Kontrol : HASAN KILIG (SPK Lisans No:406961)

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI
Mehmet Boyaci (SPK Lisans No404127)

DEGERLEME TARIHI
02.02.2026

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI
30.01.2026 / ASCEGYO-01

RAPORUN, TEBLIGIN 1 INC| MADDESININ IKINCI FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degereme Kurulusian Hakkinda Tebli§'inin 1. Maddesinin ikingi
fikras kapsaminda hazidanmishir.

DEGERLEME KOMUSU GAYRIMENKULON AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA
ONCEK| TARIHLERDE DE DEGERLEMES| YAPILMISSA, SON U DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu laginmaz igin son Og yil iginde firmamizca yapilmig dederleme raporuy
bulunmamakiadir.

EURLILUS VE MUSTERIYI TANITIC! BILGILER
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.ﬁ. KI..I-RLILLIE:I.IH L.IH'u"AHI VE ADRESI

- UNVANI : ABAI{ K Gayrimenkul Dederems A.§
ADRESI :  Agad Ovegler Mh, 1309. Cd, No: 27 l:;ani:a]nammmﬁ.ﬂ
ILETISiM: | Telefon: 0 312 911 53 83

| Web: www abakomd com
| | Mail : abakgmdngmailcom
. Hunu $ TARIHI  16.10.2020

SERMAYES| 1.000.000 TL

| MERSIS NO | | bOD2116122 |

| FAALIYET | YirarGkieki mevzuat cercevesinde her tikrd resmi, ﬁzal gercek ve luzel
KONUSL kuruluglara ait her tird gayrimenkullerin, gayrimenkul projelarinin ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirdi bir taribleki mublemel
dederlannin bafimsiz ve tarafsiz olarak takdin, bu dederleri etkileyen

| gayrimenkullerin niteligl, piyasa ve cevre kogullanne analiz ederek, ulusal ve
uluslararas: alanda kabul gormis dedereme standartian ve esaslan

IZINLERIYETKILERI = 16.10.2020 tanhrnl:la gayrimenkul us.«gnrlm Ve mna.awrlik hizmeti vermek
iizere Ankara'da kurulan ve genel merkezi Asadi Ovegler Mh, 1309. Cd, No:
2IT Gankaya / ANKARA adresinde bulunan sirketimiz ABAK Gayrimenkul
Degeremea ve Migavirik A 5. Sermaye Piyasas: Kurulu'nun E-36231672-
415,01-286 sayil lebligi uyannca 15.01.2021'de "Kurul Listesine” alinmighif,
Sirelimiz aynca, Bankacililk Dizenleme ve Denetieme Kurulu tarafindan E-
12508071-107.01.01-10225 say karar ile bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerbemes”
hizmeti wverme yetkisi almugtir.

B. MUSTERIY| TANITICI BILGILER VE ADRESI
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangiik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 SehitkamillGaziantep

C. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Misteri talebi raporda delaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin lespiti ve
sermaye piyasasi mevzuah geredince, dejerleme raportannda bulunmasi gereken asgar
hususlar gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasidir. Migteri tarafindan getirilen
kisitlama bulunmamaktadir.

G. ISIN KAPSAMI

Isin kapsami, Gaziantep |ll, Sahinbey ligasi, Yamactepe Mahallesi 7842 Ada 4 Parselde yer
alan taginmazin pazar degerinin tespit edimesidir. Sz konusu dederleme caligmasi
gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla hazidanmighir. Bu raporda resmi kurum
araglirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyuluyla gayrimenkullin durumu irdelenmig ve
piyasa kosullanina uygun olarak piyasa dederi aragliriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerendiriimig ve
defere nasi| ulasiidign hakkinda bigi verlmistir,

4. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA LISKIN BILG

S
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A, GAYRIMENKULON YERI, KONUMU, TAMIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE,
RUHSAT, SEMA VB. DOKUOMANLARI HAKKINDA BILGILER

GAYRIMENEULON YERI, KONUMU, TAMIKI

Degeremeye konu taginmaza ulagim; Gaziantep Cevre Yolu Gzerinden Gineykent kavsadini
gectikten sonra =4 km sol tarafta bulunan tasinmaza ulasilir. Taginmazin yakin cevrasinde
tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar, konutiar ve cesitli isyerieri bulunmaktadir. Ulagim
imkani dzel araglarla mimkin olup bélge altyap ve belediye hizmetler bulunmaktadir.
_Enlem 370555 |
| Boylam | 372859

Taginmazin konumunu gésteren uydu goruntis agagidaki gibidir:

TAPU KAYITLARI
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayillan agadidaki gibidir:

IL | Gaziantep

LGE | Sahinbey
 MAHALLE | Yamacglepe
|ADA 7842 —
 PARSEL 4
YUZOLGUM
(m2) 7.259.75
IHlTEth. Arsa
PAY /‘{k o e, {
| L
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Taginmaz parsel bog arsa olup dzerinde herhangi bir yap bulunmamakiadir.

E. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL
SATIS vAAD| SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER

Dederlemea konusu taginmaza iligkin olarak yapilmis sdzlesme bulunmamaktadir,

F. GAYRIMEMNKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI IGIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE ILISKIN
BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMAS! GEREKL|I TOM IZINLERIN
ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI OLAN BELGELERIN TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Degerlena konusu laginmazla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur,

G. DEGERLEMES| YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 28/6/2001 TARIH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI
DEMETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRES| VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMEMKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIG|I DENETIMLER
HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu taginmaza iliskin olarak yapiimig bir proje bulunmamaktadir.

G, EGER BELIRL| BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BILG| VE PLANLARIN VE 50Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMAS! DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN ACIKLAMA

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
H. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Parseller zerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enearji verimlilik serifikas:
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMEMELLLUM F

ZIKI OFELLIKLER

A, GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN
VERILER

1. GAZIANTEP |LI HAKKINDA GENEL BILGILER

Konumu:36° 28" ve 38° 01° dodu boylamian ke 36° 38" ve 37" 32’ kuzey enlemien arasinda
ver alan kentindogusunda Sanhurfa; balisinda Osmaniye ve Halay; kuzeyinde
Kahramanmaras, gineyinde Suriye; kuzeydojusunda Adiyaman, glneybalisinda da Kilis yer
almakladir. 6222 km™lik alamiyla TOrkive topraklanmn yaklasik olarak %7'lik bSIOmind
kapsamakiadr.

Genel Bilgiler: Gineydofu Toroslann uzantis: olan Sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dafjlan yer alr. |slahiye, Barak, Araban, Yavuzeli
ve Ofuzeli ilin Snemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Gayl, Merziman Cayi ve Alleben
Deresi ise ilin Gnemili akarsulanm olusturmaktadir, Ziraata elverigli olan il lopraklan zeytin,
fistik, meyve ve sebze bahgeleri, lzlim baglan pamuk ve bufiday tarlalan ile kaphdir. llin
dadlik kesimlerinde kismen gam, kitknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki dridsi
gariimektedir. | dahilindeki crmanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdefi, yaban kazi,
¢il, kinah baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi ve
babdircin gériiimektedir,

liclimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri, Akdeniz
ikliminin etkisinde almakla beraber ganel olarak yazlar sicak ve kurak, Kislar ise soduk ve
vadishdir. Yadis an fazla kis ve likbahar avlannda gériior.

ligeleri; Araban, |slahiye, Karkamig, Nizip, Ofuzeli, Nurdaf, Sahinbey, Sehitkamil,
Yavuzel'dir,

Tirkiye'nin altinci, Gineydodu Anadolu Balgesi'nin ise en blylk kenli olan Gaziantep;
nifusu, ekonomik polansiyed, kilirel zenginliklen, tarihi dokusy ve bllylksehir statOsyle
matropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yeriegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz Bdlgesi'nin
kesigme noklasinda yer alan kenl, bircok medenivele ev sahiplidi yvapmis ve tanhin her
dineminde dnemini korumusgtur, Farkh uygarliklann, kiltrderin ve dinlerin bir araya gelerek
birbirleri iinde sentezlendidi gizemli bir tarthe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik,
Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-Mitanni, Asur, Pers, Biyiik |Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma,
Bizans, Selpukiu, Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemberine ait izleri-eserlen
ginimize kadar tagimakladir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ujrak yen olmus, tarhin her déneminde kiltdr ve ticaret merkezi olma dzelligini
korumusglur. Gaziantep'te bulunan tarhi eserlern gesitlligi kentin kiltirel zenginlifinin bir
gostergesidir.

Gindmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DOIGk ve Kale ile iligkilidir, DOk, antik
kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap kaynaklannda “Duluk” adiyla

gegmekiedir. Dllk, tarihin en eski caglanndan .f@la” bir yol gebekesinin digom
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PLAM, PROJE, RUHSAT, SEMA VB, DOKUMANLARI
Yok,

B. GAYRIMENKUL ILE ILGIL] HERHANG] BIR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESIMNE
ILISKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

e , S o TN oo
| Refinber BGIOmi | Kayit Bulunmarmakiadie,
| Serhler BoiGmd | Kayil Bulunmamakladir
Beyanlar Baldbmd Egg;; Imar dizenlemesine alinmigtir. Sahinbey -16-08-2019 02:05 -
Beyan Imar dizenlemesine alinmistr. Sahinbey -28-11-2017 13:06 -
| 84036 B |
| Irtifakiar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir. R
| Muhdesat Boloml | Kayit Bulinmamaktadir ; ]

Taginmazin tapu kayitlanna mevcut olan IMAR UYGULAMASINA ALINMISTIR.
Beyanm'min; tasinmazin dederini menfii yonde etkilemeyecedi ve gayrimenkulberin
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidr diasiniimektedir.

C. GAYRIMENKUL ILE ILGILI vARSA, SON (UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM SATIM [SLEMLERINE VE GAYRIMENKULON HUKUKl DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA |SLEMLERI vB.) ILISKIN BILGI

Tasinmaz son 3 yil igerisinde ;

« Sabis ghrmemistir.
» Hukuki bir sbrece konu edilmemiglir.

G. GAYRIMENMKULON VE BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN
BILGILER

Degeremsa konusu laginmaz
T842 Ada 4 parsal, OA E=1.40 Hmaks 15.50 m Ticari + Konut Alam imarlidir,

Taginmaznin bulundugu bélge yakin zamanda imara agiimis olup, laginmaz ile benzer imara
sahiptir.

D. GAYRIMENKUL IGIN ALINMIS DURDURMA KARARY YIKIM KARARI, RISKLI YAP
TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALA
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noktasinda yer almig, bilgedeki yerdesim DOk 'ten sonra Gaziantep Kalesi efrafinda
geliserek sehiresme bu alanda yvoguniagmistir,

Gazianlep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hdylk olan bir tepa
dzerine ghzetieme kulesi alarak kurulmustur. Bizans Imparatoru lustinianos ddneminde
gundmozdeki halini almigtir. Memiuklar, Dulkadirogiulan ve Osmanhlar déneminde gesgitli
onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigini korumaktadir,

Antap, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach seferderi
sirasinda ise Antep'ten “Hantap® olarak bahsedildidi gdrlilmektedir. Antep 1151 yilinda
Sultan |.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann efine gecmis, Sultan Mesud'un Glimo
lzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin Zengi tarafindan alinmustir. Bunun (zerine
Selguklu tahtina gecen Il. Kiligarslan, 1157'de Antep’i kugatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin
Eyyubi, Firat Nehri'ni gecerek Antep'e girmistic. 1218'de Selguklu Sultam 1. |zzettin
Keykavus'un ordusu Antep'i tekrar almighr. 1271 yilinda, Mofollarin Kuzey Suriye seferberi
sirasinda Anlep isgal edilmiglir. Memluk Suttam Baybars'in 1277 'de Modollar'a karst
dilzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine girmistir. 1390 yilinda
Dulkadirogullan ordusu Antep's gelmig, gehri yagmalamig fakat kusatamamighr. Antep 1400
yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan ahinmig, sehir blylk dicide yikima ugrarmistir.
Daha sonra Antep, Karakoyuniu sllalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan'min yidnetimi
altina girmigtir, 1522 yhina kadar bblgede egemenlifini strdirmigtir. 1480 yihnda
Alauddevle Bozkurt Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi
arasindaki iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim'in lran
sefer sirasinda Alauddevie Bozkurl Bey'den yardim gelmemasinden dolay, Yavuz Sultan
Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle SldOriimstir. Kangikhiktan
yararlanan Memluklar, Antep'l ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan Selim'in Mercidatik ve
Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gahir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar ylkselmis,
halk Osmanh Devleti'nin gerilema dénemine kadar refah iginde yagamistir, Kent, 1818-
1819°'da gecici olarak Halep'in kazas) olmustur. Bu durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari
yinlerden gelismesini saglamighir, 1. DOnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da
ingilizierin daha sonra da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin
boyunca dilgmana karg kadim, erkedi, blylgl, kiclg lle micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvamm almigtir, 25 Aralik 1921 yilinda, dissman isgalinden kuriulan
Gaziantep Cumhuriyelin ilamiyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir. Bugdin tarihi, kiltGrel
dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran mutfaf, bes organize sanayi
bilgesi, sehirleraras) ve uluslararas: baglant yollan ila bélgenin en dnemli kenllerinden bir
olan Gaziantep, her yil binlerce turist aglrlamarlmlmr. ]k
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2. SAHINBEY ILGES|I HAKKINDA GENEL BILGILER

Sahinbey, Giineydogu Anadolu Bilgesinin en blyik, Torkiye'nin 8. blyik kenti olan,
Kurtulug Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiifdrel cevresi, otoyolu, uluslararas: havaalan,
tren gan, leziz yemekler, essiz el sanatlan, camiler, kaleler, hantan, kastelleri, hamamian,
tirbeter, kiliseleri, yaylalan, gezi ve piknik yerleri, sanayi ve ticareli ile biigede éncil
Gaziantep linin ¢ merkez ilcesinden biridir.

lice 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398 sayih kanunla
kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde filen calismaya baglamistir. ligenin 181 mahallesi
bulunmaktadir.

2021 wili itibariyie ilgenin nifusw 9362351 clup, Sahinbey Torkiyve'nin en blylk 4. ilgesi
konumunda metropol bir ilgadir.

Adim, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnensi (zerine Kilis Yolu
Kuva-i Milliye Komutanh§i'na getinlen ve "Disman cesedimi gignemeden Anlep'e giremez”
diyerek Kilis Yolu Eimal Képriisi Gzerinde tek basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan,
biitiin Tiirk Milletine dmek alinacak bir cesaret limsall sergileyerek kendisini vatan ve milletin
kurtulusu igin feda eden Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak Vilayetle Subal
1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey Mahallesi ( Sahinbey )
nifusuna tescil edilmisgtir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir, Kis aylar soduk ve yadish
gegar. Akdeniz iklimi tesin alindadir. Amanos (Gavur) Daglannin durumu, yadis ve sicaklik
durumun etkl eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi gecit bélgesindedir. ligenin basing
durumian dedigik bir manzara arz etmektedir,

Basing degeri 930 ile 895 milibar yadisi ise genallikle Ocak ve Subat aylannda gariiir.
Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir lakip eder, likbahar, sonbahar ve
kig aylari genelikle yadish gecer, ligede sicaklik ortalamasi 14.5 derecedir. En sicak aylar:
Haziran-Temmuz-Ajustos ve Eylil aylandir. lipe merkezinde cralama yadis 558.9 mm3
olup, en yliksek seviyaye Aralik, Ocak ve Subal aylarinda ulasmaktadir. En az yajig ise
Haziran-Eylil arasina digmektedir. Meteorclojik venlere gire elde edilen 42,8 derece ve -
17.5 derece arasindaki 80.3 derecelik 151 makasi ilgade hcaklar arasindaki zikzagin en
belirgin géstergesidic, Ozellikle mevsim dénslerinde eldp edilen gindiz-gece arasindaki 151
degigimleri ¢iil iklimine gegisin gostergeleridir. D
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B. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKULON
DEGERINE ETKILERI

1. KONUT SATIS ISTATISTIKLERI, ARALIK 2025
Torkiyve genalinds 2025 yilinda 1 milyon GB8 bin 810 konul satildi.

Torkiye genehinde konul satiglan 2025 yihnda bir SGnceki yila gére % 14,3 oraninda anarak 1 milyon
688 bin 910 oldy. Konut salig sayrsinin en fazla cldudu iller sirasiyla 280 bin 262 ke Istanbwl, 152 bin
534 ile Ankara ve 96 bin 998 ile [zmir olurken, en az oldufu iller sirasiyla 727 ile Ardahan, bin 251 ile
Bayburt ve bin 558 ile Hakkar olarak gerpeklesti,

Komut axtep, 2004 - 2025
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Tirkive genelinde Aralik ayvinda 254 bin 777 konut satide,

Tirkiye genelinde konut satiglan Aralik ayinda bir mﬁﬁlr{am ayina gore %198 oraninda arlarak
254 bin 77T oldu.
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Korul satey sayim, Arahlc FO2F

Araiik Oeak-Rraki
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Ipotekii konut sahiglan 29 bin 149 olarak gergeklest.

Tirkiye genalinde ipotekli konut sabislan Aralik ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gone %252 oraninda
ararak 29 bin 149 olde, 2025 yilinda gercekiagen ipotekl konut sabiglan ise bir dnceki yila gare %483
craminda artarak 236 bin 688 oldu. Toplam konul satiglan iginde ipotekli sabiglann pay Arahk ayinda
Yel11.4, 2025 yilinda % 14,0 olarak gemgeklesii.

Aralik ayinda T bin 668, 2025 yilinda ize 57 bin 639 potekll konul satig, ik el olarak gergeklagt.
Difjer satig tirkeri sonwcunda 225 bin 628 konut el dedistirdi.
Tirkiye genelinde dijer konut saligtan Arallk ayin Bnecaki yilim ayn ayina gore %182 craminda

aftarak 225 bin 628 oldu. 2025 wilinda gerceklesen konul satizlan ise bir onceki yila gire %10,
ocraninda artarak 1 milyon 452 bin 242 oldu,
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Satrg pakiine ghre konut stip, Arahk 2025
et
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Ik ef konut sabig sayis: 96 bin 690 olarak gergekiesti.

Torkiye genelinds ik el konut satis sayis Aralik ayinda bir Sncaki yilin ayn ayina gore 5262
craninda artarak 96 bin 690 oldu. [k &l konut satiglan 2025 yilinda bir anceki yila gére %11,6 oraninda
artarak 540 bin 786 oclarak gercekiesti. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut satiglanmin pay! Aralik

ayinda %380, 2025 yilinda %32,0 oldu.
Ikinci el konul satiglannda 158 bin 87 konut el degigtirdi.

Tlrkiye genelinde kinci el konul salig sayis: Aralik ayinda bir gnceki yilin ayni ayina gére %162
craninda artarak 158 bin 87 oldu. lkincl el konut satiglan 2025 yilnga bir Gnceki yila gére %156
oraminda artarak 1 milyon 148 bin 124 olarak gerceklegti.
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Satiy durumurae gare kel satp, Arakk $035
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Yabancilara Arahk ayinda 2 bin 541 konut salis gergeklesti

Yabancslara yapilan konul satiglan Aralik ayinda bir dncekl yilin aym ayina gare %5,1 oraninda

artarak 2 bin 541 aldy, Aralik aynda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapitan konut satiginin
payr %1,0 olarak gerceklesti,

Yabanolars yapslaen konut satige, Arald 2025
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Utke: uyruklanna gore en gok konul sabigi Rusya Fede vatandagiarma yapildi.
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2025 wilinda Olke uyruklanna gore en fazla konul saligs sirasiyla 3 bin 649 lle Rusya Federasyonu, bin
878 ile Iran ve bin 541 ile Ukrayna valandaglarina yapildi. Aralik ayinda ise sirasnyla 504 ile Rusya
Federasyonu, 232 ile Iran ve 193 ile Ukrayna vatandaskanna yamid.

Uyruklars gde korut sstip, Tk 10 Glke, Arslik 2025
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2. INSAAT MALIYET ENDEKSI, KASIM 2025
Ingaat maliyet endeksi yillik %23,93 artt, aylk %1,14 ant..

Insaat malivet endeksi, 2025 yili Kasim ayinda bir Snceki aya gre %1,14 artti, bir 6nceki yilin aym
ayina gore %23,93 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi % 1,70 artt, isgilik endeksi %0.12 artt.
Aynca bir dnceki ylin ayn avina gire malzemes endeksi %20 48 al, iscilik endeksi %3098 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degigim orami%). Kasm 2025
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %2350 arth, aylik 51,14 ant.
Bina ingaah maliyet endeksi, bir Gnceki aya gore %1, 14 arti, bir Snoeki yolm ayne ayina gire %23,50

arth. Bir &nceki ava gore malzeme endeksi %1,69 ant, iscilik endeksi %0,17 anth. Aynca bir Snceki
yilin ayni ayina gire malzema endaksi %20,00 artt), igcilik endaksi %30, 37 arti.

Bina ingaat maliyet endeksi yiilik degizim orani(%), Kasim 2025
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Bina digi yapilar igin ingaal maliyet endeksi yilik %25,33 arth, aylik %1,14 arthi.

Bina digi yapdas igin ingaal maliyet endeksi, bir onceki aya gone %1, 78 anti, bir dnoeki yilin ayni ayina
gare %2533 aniti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1, ik endeksi %004 azalds,
a0

Ayrnica bir nceki yilin aymi ayina gore malzeme endeksl %21, D endeksi 33,14 arth.
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Bina dijs yapilar igin ingaat maliyst endeksl ylhik degigim orami%), Keam 2025
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Ingast maliyet endeksi yillik degigim oranlan(), Kasim 2025
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ingaat malivet endeksi aylik degigim orantan(3%), Kasim 2025
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3. CIRO ENDEKSLERI, KASIM 2025
Toplam ciro yillk %373 artt,

Sanayi, ingaal, tcanet ve hizmet sekidren toplaminda ciro endeksi (2021=100]), 2025 yh Kasim
ayinda yillik %37 3 anti.

Toplam cironwn alt detaylanna bakiidiginda; 2025 yil Kasim ayinda yillik sanayi sekiord ciro endeksi
T34 6 artl, insaal ciro endeksi %476 arti, icaret ciro endeksh %36,8 arth, hizmet cire endeksi %353
artti

Toplem cire il dedigim srami%], Kaum 2025

=
- LN
s L%
B e e
L} '*-
W,
- %
» N\ @t
- a
- . — - wr
& L u P R -
—— . -.-
)
»
®

P dd sl F ey S E ST ES




ABAK GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS, anK
Cirs endeisler pikk degipim sranten|¥), Kaum 2035
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Toplam cira ayhk %37 anti.

Sanayl, ingaat, ticarel ve hizmet sekiarer toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2025 yih Kasim
ayinda aylik %3, 7 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2025 il Basim ayinda ayhk sanayi seklta cino endeks
%55 arth, insaat ciro endeksi 58,0 arth, ticaret ciro endeksi %2 6 arth, hizmel ciro endeksi 2.6 arth,

Teplam elre aylik dagipim armmii%), Kenm 2025
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Ciro endriplen ayhlk degijim aranlan(s), Keen 2025
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4, YAPIIZIM ISTATISTIKLERI, 111, l!;E‘r'ﬁEK. TEMMUZ-EYLOL, 2025
¥api ruhsat veriben binalann yizeicimi %42 6 arth

Bir Gnceki yiln aym geyredine gbre, 2025 yil 11l geyreginde yap: ruhsal verilen bina sayisi %22 3,
daire sayis %%54.0 ve yizdlcim %426 ant,

Yapi rubisat verilen Binaslern dabre sayesa ve yusolgumi, L Ceyrel 2025
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Yapi ruhsab istatistiklerl, 202732025

ABAK

Filhik Yilk Yilik

il [l L Bans 83y dadigien (%) Diging 8ye8d dodEim (%) Yizdigim im") dadegim (%)
023 153 27T ar G4 B3 8.2 18T 42T 535 167
I ZSEN -0 i 134 083 =34 A0 B1E B34 S8

Il WATH (1] 2i4 485 Bk 4 48 172 2T0 240

i 19 487 452 430 159 428 48 930 821 ki
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[ ] 41846 23 82 BES %40 §5 TTE 132 42§

Toplam ylzélciman %T78.0' belediyeler tarafindan verildi.

2025 il 1. geyreginde yap! ruhsat verilen loglam yheSichmon, %780 beledyeler, 22,00 ise difer

yelkih idareles larahindan vefildi,

Yapi rubsan werilen yuzol;amds balsdiye ve diger yetiill idarelerin paylsn (%), 1L Cayrek 2025
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En yiksek ylzoklm pay %E7.8 e ki ve daha fazla dairel binalann oldu,

2025 wiln Il geyredinde yap ruhsat verikan binalann kul

ile sanayi binalan ve depolar izled

payina 37,8 mityon m? ile ki ve daha fazla darel ikametgglfeq
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¥api rubisat) verilen binalann kullanms amaglanne gooe yupobgumu paylan, Il Ceyrek 2025
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# Tralk vl dalgam Dinalan
Grafskl raiamiar yuvarlamadan dolay loplami vermeyebiic

Yap kullanma izin belgesi venben binalann yizalgomi %22 8 artt.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gore, 2025 vl 11l ceyredinde yam kullanma zin belgesi veriken bina
sayis 55,6, daine sayvis ve yOeoiclm 022 8 arte,

Vapi hullamms irin belgesl vorilen binalsrn daire sayma va yapdlgumu, HL Ceyrek #2025
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Yapi kullanma irin belgesi istatistiklers. 20212023
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Toplam ylzdlclmin %79.4'0 belediyeler tarahindan verildi.

ABAK

2025 wibi Il geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen toplam ylezdlclmdn, %79,4 belaediyeler,

el 65l ise diger yetkill idarsler tarafindan verikdi

Yagi hullanma irin belgesi verilen yuzolcumds belediye ve diger yethili idareledin paylan (%), I, Ceyreh 2025
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En yiksek yizdiciim pay 964,65 ke ki we daha lazla daireli binalanin oldu,

2025 yili 11, peyredinde vapn kullanma izin behpesi
yiizdicim payina 21,5 milyon m? ile ki ve daha faz
milyon m? ile sanayi binalan va depolar izledi.
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Yups kullanma ivin balgesi verien binalann kullanma amacina gore yuzalguma paylan. lil. Ceyrek 2025
¥l oy dahi Aa dabiel bs ala

Ganin Baroalie va Sinfblisl
B Oy |y} binalan
o Rl e
Ky pjlonce efitm, il ne vyl
b Wit it o o i ¢
Toptan va prova ievaie b we! bingan
o Tharreet g oy i il bialar

Dl vt pur e

B Tralk, ve ilptiyom binslan

o H s Bk e e

Grafiesskd raiamias yuvasamadsn dolay foplem veimeyebir

Takyim etkilerinden anndinim:s yap rubsat toplam yozelchmi %40,9 artt,

Takvim etkilerinden anndinlmis selerda, bir Gncekd yilin ayn geyreding gira, 2025 yili 1. geyredinda
yap ruhsath verilen bina sayis %199, daire sayisi %51, 7 ve ylzolcim %409 arth,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlimis serilerde ise, bir dnceki geyrefe gore, 2025 yih |11, geyredinda
yap ruhsah verilen bina sayrs) %7,0, daire sayisi %7, 2 ve ylizdlghm %27 azald.

Takvirn etkilerindan anndinimig yap kullanma izin belges toptam ydagicimi %20,4 artt,

Takvim etkilerinden anndinlmig seqlerde, bir Gnceki yilin aym gayredine gbre, 2025 yili 1. geyredinde
yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %3,2, daire sayis %20,1 ve yizoigim %204 arth.

Mevsim ve lakvim elkilerinden anndinimis senberde ize, bir sncekl ceyrede gore, 2025 yili 11, ceyredinde
yap! kullanma izin belgesl verlen bing sayrs %27 azald, daire sayisr %0,5 azald ve yozdiglm %3.7
artty.

C. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Qlumiy Faktérier
Imarl olmasi

Tercih adilen alanda olmas:

Dlumsuz FaktSrier
Bélgede yapilasmanin bastamamis olmasi

Imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis almas

Firsatlar {
Imara yeni agilan bélgedeki arsalann; gelecede :'Bpe deder artig beklentisi

"l -y




ABAK CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%, anK

Tehdltler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekie
gaynmenkul piyasalanm olumsuz atkileyebilir.

G. GAYRIMENKULON FIZIKI, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
Dederdeme konusu taginmaz bog arsa niteligindedir.

D. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

Devam eden proje bulunmamaktadir,

E. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR
KANUNU'NUN 21 INC| MADDES| KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI
GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme konusu taginmaz lzerinde ruhsat almig yap bulunmamaktadir,

F. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLA HANG|I AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE DZERINDE HERHANGI
BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Dederemea konusu taginmaz bosg arsa niteligindedir.
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B. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

A. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR

1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULON
DEGERLEMES! ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI
Pazar yaklagim varh@in, fiyal bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimas: suretiyle gisterge nitelfjindaki degerin belirdendigi yaklagimi ifade
eder.

Asagqida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima dnamili
valveya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) degerleme konusu varliin defer esasina uygun bir badelle son dinemde satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu vari§in veya buna dnemli dlgide benzerlik tagiyan varhklann akif
olarak iglem gérmesi, vefveya

{c) Gnemli diglide benzer varhiklar ile ilgili ik yapilan vefveya glincel gdzlemlenebilir iglemlerin
g8z konusu clmas.

Yukanda yer verien durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas) ve bu yaklagima dnemli
wva/veya aniamh agirhk wverilmesi gerekli gorlimekie bidikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadid asadidaki lave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli vaveya anlamh adirik verilebilir. Pazar yaklagimimn agafpdaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederemeyi gerceklestirenin dijer yaklazimlann uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekigtirmek
amaciyla afirhiklandirilip adirhklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gdriilmektedir:

(a) defereme konusu varifa veya buna dnemli digiide benzer varhiklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklk va hareketliik dikkate almak adina, yeter kadar gincel olmamasi,

(b) deferleme konusu vari§in veya buna Gnemli diglide benzerlk tagiyan varhklann aktif
olmamakla birlikta islem girmesi,

(c) pazar ighemlering iliskin bilgl elde ediebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir varhiklann
deferdems konusu variikla dnemli vefveya anlamb farkhliklanmn, dolaysiyla da sObjektf
diizeltmeler gerekiirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin givenilir cilmamasi (Srmegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayali, sinerji ahcil, muvazaah, zorunlu sahig iceren iglember v, ),

{e) varifuin degerini etkileyen onemli unsurun varhfin yeniden Orelim mafiyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapis), pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan igeren iglemiere iligkin bir kamtig genglde bulunamayacad) anlamina gelir,
Pazar yaklasimimin kullamimadig) durumliarda i digE{_ vaklagimlann wygulanmasinda

7
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4 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DOZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

&rsa Emsatien
| ot |
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Ma | " | Dote B D . =] ] =1 1] Birin Oofer
[ Cageri [TL] | (TLin) [ B | Fay |
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o o Ourtalama Birim Deger (Tlin'| AT
Emsallerin tamami ayni bélgede olup benzer imar durumuna sahiplardir.

3 Nolu Emsal 7842 ada 4 Nolu parsele muadil olup ; Ozel alan { Ticari+konul ) imanna
sahiptir,

Béigede Konut imarl tasinmaziann degerlerinin 30.000.- TL. ; Ozel alan imanna sahip
clanlann ise 33.000.- TL oldudu tespit editmigtir, %5 pazarlk payi ( emlakgi komisyonu |
bulunmaktadir.

Konut Emsalleri
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St |Br.|.rr| "|"ip| Dizsttilmis
Emasl | Virolghmd | Sumudan | cm Alan | Konum | Zaman Puuu: Hlnnrl | igar
No | imM i Iu-hr o by B Yam lp Birim
lTl-:II:III I'TI.FI'I']l : D. Deger
4 SIS S - L — 4 " —
Ermsal
" 140 (0500000 |B7BST 0% 0% D% o 0% 0% |0% | &B&21 |
= i I = = 1 u —_
Ernesi it
3 240 14500000 | BO417 (0% | 0% 0% o | o [ -3% % 0% |58
: - skl bl sl =
:"“ 20 13500000 | 61364 0% | 0% (D% o (0% |l:m [ 3% 0% 50523 |
I‘ —+ i .- . " 1 1 v — |
Eensal I
| |1ID [R000000 | 54386 0% 0 ||:n|. | o m-.-[:m (ot [ 0% | 6357
R Yile ] ] 1 ] ] | 1 1
Cirtalama Birim Deger [TL'm") | 61578

5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin lamaminin Pazar degen

Ada | Parael Arza Alani (m?) Tm[l: Edr'rlun?;:i" Arsa Deden (TL)

TB42 | 4 7.259.75 2800000 | 230.570.00000

B. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR

1. MALIYET YAKLASIMINI AGIKLAYIC! BILGILER, KONU GAYRIMENKULON
DEGERLEMESI| IGIN BU YAKLASIMIN KULLAMILMA NEDEN|

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler
stz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, islerse yapim yoluyla edinlimig
olsun, kendisine esil faydaya sahip baska bir varhdi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gisterge niteligindeki deferin belirendifi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varli§in cari ikame maliyelinin veya yaniden dretim maliyatinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer bigimierde gergeklesen tim yipranma paylannin
digiimesi suretiyle gdsterge nilelijindeki deger belirenmektedir.

Azafida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemli
valveya anlamhb afirhk verilmesi gerekii gorilimektedin

{a) katiimeilann dederleme konusu varhkla Snemli digide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabimesi ve varhigin, kablimcilann degerleme kenusu
varhid bir an evwel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilimesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaraimamas: ve varlidin kendine dzgl niteifinin gelir yaklagimini

veya pazar yaklasimini clanaksiz Kilmasi, velveya l\
tﬂ

A\

1
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() kulamlan deger esasmnin temel clarak ikame dederi ormeginde oldudu gibi ikame maliyeting
dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklasimimn uyguianmas) ve bu yvaklagima fnemli
velveya anlamh afrhk veriimesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadifj) asafidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Gnemli velveya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasimimn asagidaki durumilarda
uygulanmas: halinde, dederdemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulanip
uygulanamayacagin ve maliyel yaklasimi ile befifenen gdsterge nitelifindeki deden
pekistirmek amaciyla afiiklandinhp afhklandinlamayacadini  dikkate almas: gerekh
girlimektedir:

(a) kabhimcilann aym faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmay disindikleri, ancak
varifin yeniden olusturuimasimin niinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli veiveya
anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmas,

ib) maliyat yaklagimimin dijer yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullamimasi
iormedin, maliyvet yaklasiminin, deferemesi isletmenin streklilii varsayimiyla yapilan bir
isletmenin  lasfiye esasinda daha dederi olup olmadifimin teyit edimesi amaciyla
kullanilmasi), velveya

{c) varifin, malivet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusiurulmus almas:.

Kismen tamamianmig bir varhfin dederi genellikie, varhfin olusturulmasinda gecen slreye
kadar kallamlan malivetleri (ve bu maliyetlerin defers katki yapip yapmadijing ve
katlimcilarin, varlgin, amamiandigindaki dederinden wvarhg tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gire yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindikian sonraki dedering
iligkin beklentilerini yansitacaklir,

Defgerleme konusu tfaginmaz bog arsa vasfinda oldujundan maliyet yaklagimi
kullanibmamigtir.

2 ARSA DEGERININ TESPITINDE KULLANILAMN EMSAL BILGILERI VE BU
BILGILERIN KAYMNAGI, YAPILAN DUZELTMELER., YAPILAN DIGER
VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUG

Malivet yvaklasim kullaniimamistir.

3 YAP! MALIYETLER| VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLAMNILAN
BILGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Maliyet yaklasimi kullaniimarmistir.

4. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Maliyel yaklagimi kullaniimarmistir.

C. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG M&

—
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pazara dayah girdilerin azami kullammi gerekli goriimektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri
aranlan gibi pazara dayal dederema Sicitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin hpatip veya dneml dlgide banzeriyle ligkil clmamas
halinde, deferlemeayi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar le deferleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklann kargilagtirmali bir analizini
yapmas! gerekir. Bu kargilastirmal analize dayal dizeltme yapimasina genelde ihtiyag
duyulacaktr. Bu dizefmelerin makul olmas: ve degerlemeyi gercekleslirenlarin dizelmelerin
gerekcelari ile nasil sayisallagtinidiklanna raporiannda yer vermaleri genakir.

Dederleme konusu taginmaz gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufjundan dederdeme
caligmasinda pazar yaklagimi kullanilmigtir,

2. FIYAT BILGIS! TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

SATILIK ARSA |
1| I |
Ermual :mm Hat I ‘Fapilegma Sahige Sumadan :“m :
" i | Paesas | ImarFonke. Saniar Diegear [TL] w‘"”' | Hgllel llaigim
| M [Tt
= e ———— C—
Frsal i | 213000 | 213000 | EN40hman21 8 |  Konel TASOOC00.00 | MABTHSY | Flona Cdy Emisk | &(5¥) 0% 27 63
1 |
Emaal 2 | 200D | 380000 | E140 Rmax 215 Kl BT OO ODDLOO | 39070 .43 (e E i QUEEN 22N 64T 1
s e - r =R
Ermazl 3 1 5"_.@,11! 280000 | E:1,40 P 21,5 Il'.m.ﬂi-Il_ﬂ_l_'l BA 480 000,00 .'.'llﬂ!_gﬂ | Bexiruarnegker Erlsk i{l-l_l::! _H‘”H ca |
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3. KULLAMILAMN EMSALLERIN SAMNAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
GIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI

GOSTEREN KROKILER /\
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1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULOMN
DEGERLEMES! ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI
Gelir yaklagimi, gésterge nitelijindeki degerin, gelecekieki nakit akiglannin tek bir carn degere
danistiriimesi ile belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhi§in deden, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet tasarruflanmin buglinkd dedernine dayamlarak
tespit edilir,

Agafjida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli
vefveya anlamh agilik veriimesi gerekh ghroimektedr

{(a)varlgin gelir yaratma kabiliyatinin kaliimcinm gézOyle dederi etkileyen gok dnemili bir unsur
olmasi,

(b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelinn miktan ve zamanlamasina iligkin makul
tahminler mevcut olmakla birdikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az saywda cdmasi.

Yukarnda yer verlen durumiarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
velveya anlamb  afirhk  verimesi gerekli gérlimekle birdikte, s8z konusu krterlerin
kargilanamadiy asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimm uygulanabilir ve bu yaklagima
anemil veheya anlamb agirhk verilebilir. Gelir yaklasimimn asafidaki durumiarda uygulanmas:
halinde, dederemeyi gerpeklestirenin difer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadim ve
gelir yaklagimi ile belirenen gosterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla agirdiklandinhp
agiriklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gdriimektedir:

(a) dederlema konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeimin géziyle dederi atkileyen
bircok faktdrden yalmnzea biri almasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin dnemili
belirsizliklenn bulunmas,

{c) deferleme konusu varhkla fgili bilgive engimsizligin bulunmas) (Gmedin, kontrol gich
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarhli finansal iablolara ulagabilir, ancak
lahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) defjedeme konusu varlifjin gelir yaralmaya henlz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmas..

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmaitann yatinmianndan getir elde etmeyi beklemeler ve bu
getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin garekli giriimesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilann sadece sistematik risk (‘pazar riski” veya “gesitiendirmeyle
giderlemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getir elde stmeler beklenir.

Deferleme konusu taginmaz gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir yaralmaya
baglamas: beklenmedifinden gelir yaklagim kultamimamsgtr,

2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BILGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI'YE YRPILAN DIGER VARSAYIMLAR
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A Brit Arsa A [M2) 7.260
B Terk Alan (M2) 0
c Net Arsa Alam (M2) 7.260
o Emsal / KAKS 1,4
E Emsake Esas Alan (m2) 10.164
3 Ermsal Harci Satdabilir Aan Oram 10%:
G Emsal Harici Satdabilic Alan (m2) 1.016
H Toplam Satdablir Alan 11.180
Arsa Alani (m2) 7.260
Satlabily Alan (m2) 11,180
Buglnkl Satg Fiyah 60.000
Arsa Sahibi Pay 0%
Fiyal Ariry % 0%
lskorio Orani 35 68%
1 2 ) 4 5  Toplam
Satig Him 0% 0% 30% 40% 0% 100%
Sablan Alan m2 0 3354 3354 4472 o 11180
Sahg Fryah (TL) 7000 101400 131820 171366 222776
Toplam Hasslat {milyon TL} o 340 442 766 0 1548
Arsa Sahibi Pay (milyan TL) 0 136 177 o7 1] 19
Iskonto Katsayilan 1,40 1,85 273 3,81 532
Arsa Sahibi NBO (milyan TL) o 70 B8 a1 1] 215
Arsa Degen (TL) 215155403
Arsa Dederi (TLIm2) 29836

3. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA ILISKIN AYRINTILI
AGIKLAMA VE GEREKCELER

Gedir yaklagimi kullamimarmisie.

4, GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Gelir yaklagimi kullamimamistir.

DIGER TESPIT VE ANALIZLER
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1. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)

Taginmaz bog arsa wvasifi olup, béigedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadid tespit edilmistir.

2. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Taginmaz bog arsa vasifi olup ASCE GYO tarafindan KAT KARSILIGI ORANININ
belirlanmesi istenmigtir.

KAT KARSILIGI orammin tespitinde; belifenen KAT KARSILIGI ORANINDA arsa dedgerinin
korunmas: ve hatta kar elmesi baklenir,

Kar beklentisi;
. Yapim slresine;

. Yap maliyeting (Taginmazin bulundufu bblge Gaziantep ilinde liks standarilann
uygulandi bélge konumundadir.)

. Katl kargihij antlagsma saflanacak yapime firmanin givenirliligine;
. Mimari uygulama projelerin potansiyel migterilen tatmin etmasine;
. Ekonomik beklenti;

* Sosyal ve kiiltirel beklentiler dogrultusunda belifenmektedir.

Kat kargihd oran agagidaki lablodaki gibi balirlenmigtir.
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MALIVET BILGILER] HASILAT BALGILERI
Biriit Arsa Alan [MZ) 7 256,00 Koma Alars (W) 11,178,88
Terk Alan (M2} .00 Esas TLIMZ B0 630,00
Mot Arsa Alani (M2) 7.250,00 Konut Hasiias B70.731.600,00
Emeai | KAKS 1.40 Ticar Alan (M2} 0.00
Ervraie Dahil Ingast Akarmi {mz2] 10,162,850 Eans TLMG
arhriatibi Emaal Cran 10.00% Tosgrem Ticar! Hesslah 0,00
ave Emmal Alan [m2) 101 Toplam Hasiat §70.731.600,00
Toplam Emsal {Satiabile] Alan 1997088
Eocinam Kal Sayim
Kat Ingaat Alary (2}
Enan st Atar (miZ) 14.736,77
e 5525 913,751 50% [PAVLASIM BILGILER]
i Dermtirr: Maky ot 8205 2 50% Pay) Orars (%) i 40,00
Manyet 7.367 885,002 00% Payi Oram (%] 60,00
Cadierier 3683 042 50(1.00% Pary1 Hasilah 262 526, 787,20
Digyer Gidorier Toplam 25.7H7.507 50 Fayr Haslats 284,390, 180,80
Satlabilr Ingaai Alar (MT] 11.178,88

3. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Tasinmaz igin bog arsa deferlen veriimigtir. Dedereme konusu taginmaz Gzerinde proje
gelislirimemektedir.

4. BOS ARAZ| VE GELISTIRILMIS PROJE DEGER| ANALIZI VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Proje dederlemesi yapiimarmigtr. Bos arsa degerlerinin tespitinda kullanilan ver ve
varsayimiar [le ulasilan sonuclar yukanda aciklanmistir.

5. EN VERIMLI VE EN I¥] KULLANIM DEGERI ANALIZI

Taginmaz 7842 ada 4 nolu parselin imar durumu ticari + Kenut olmasina ragmen biigenin
ticari alan talebi az oldujundan konut projesi geliglirimesinin en verimli ve en iyi kullamm
sekli oldufu disiniimekiedir.

B MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN ; EGERLEME ANALIZI
Tapu kayitlanndaki misterek pay sahiplerinin d e 2 islemi kapsami disinda

tutulmusgtur,
/ il
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES] VE GURUS

A. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALIZ SONUGLARIMIN
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA |ZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Uluslararas: Degereme Standartlan’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemler
Madde 10.41e "Degerlerne ¢calismasinda yer alan bilgiler ve sarlar dikkate alindi§inda,
Gzellikle tek bir yantemin dodruluduna ve glvenilidigine yilksek sevivede timat duyuldugu
hallerde, dederlemayi gergeklestirenlenin bir varigin degerlemesi igin birden fazla degeremea
yantemi kullanmasi gerekmez.” denilmeakledir,

Dederleme gahsmasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmis olup, bu yontemin dogruluguna
ve giivenilirigine yiksek seviyads itimat duyuldugundan birden fazla yéntem
kullamimarmughr.

B. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYEMLERIN NEDEN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELER|

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer varilmigtir.

C. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIG| VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORDS

Dederleme konusu taginmaz lizerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme faaliyeti
bulunmamaktadir.

G. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS

Dedereme konusu tasinmaz (zenndeki takyidatlar ve buna dair giriislers raparda
*Gayrimenkul lie ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devradilmasine liiskin Herhang Bir
Simirlama Qlup Olmadif) Hakkinda Bilgi® bagh altinda yer verilmigtir.

D. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULON, OZERINDE IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGUDE ETKILEYECEK
MITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAS|I DURUMLARI HARIC,
DEVREDILEBILMES| KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA TABl OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

Degereme konusu gayrimenkuller devredilabilmeasi kenusunda bir simirlamaya labi dedildir,

E. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZ| ISE, ALIMINDAN ITIBAREM BES YIL
GEGMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI
BIR TASARRUFTA BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Dederleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portféyldne ahmindan

itibaren beg yilhk sire gecmemigtir,
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F. DEGERLEME KOMNUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKEKI ISE, UST HAKKI VE
DEVRE MULKE HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU HAKLARI
DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKOMLERINDEMN KAYNAKLANANLAR
HARIG HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIG| HAKKINDA BILGI

Dededemea konusu Ost hakk veya devremilk hakks degildir.

G. GAYRIMENKULON PORTFOYE ALINMASINDA HERHANG| BIR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi: Kurulu'nun 11481 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna ligkin Esaslar
Tebliji'nin 22, maddesginin birinci hkrasinin (a) bendi arsa ve arazilerin portféye alinmasina
izin vermektedir. Aym fikranin (c) bandine gére gayrimenkul yatinm ortakhklan porftylerine
ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve Gnemili diglde
etkileyecek nitelikle herhangi bir lakyidat serhi almayan gayrimenkuller ke gayrimenkule
dayah haklar dahil edilebilic. Aynica amlan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm
orakliklan herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrdamaya tabi olan
varhiklara ve haklara yatinm yapamasziar.

Dedereme konusu taginmaz 7.842 ada 4 parsel bog arsa nitelifindedir, Taginmazin tapu
kayitlaninda yer alan “Imar Uygulamasina Alinmishr” beyam taginmazin defjerine ve
devredilebilmesine olumsuz bir etki yaratmamaktadir. Bu bafiamda, taginmazin gayrimenkul
yatirim orakhf portfbyine alinmasinda bir sakinca bulunmamakiadir.
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A. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG COMLESI

Degerieme uzmaninin raporda belirtigi [om analiz, calima ve hususlara katiliyorum,

#  Bu rapos ilgili Sermaye Pivasas Mevzual hilkimlenine gére hazranmighr.

# Taginmaz Sarmaye Piyvasas Mevzual cercevesinds gayrimenkul yatinm orakhd portidyOnde
“Arsa” baghi alinda bulenmasinda herhangl bir sakinca olmadigl gorilg ve kanaatindeyiz.

=  Honu taginmazin kat kargilig olarak OPTIMUM % 40 olarak hesaplanmistir. Bu dader maveut
arsa birim m2 deferi ve INA'da bulunan arsa birim m2 defer il sajlamas: yapilmigti

« KDV oranlan gincel mevzual dodrultusunda kullanimegtir

+« Busayfa, bu deferleme rapofunun aynimaz parcas: olup bagimsiz kullanilamaz,

«  [Rapor kppyalanmn kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirkedimiz sorumiu
degildir.

B. NIHAl DEGER TAKDIRI

Taginmazin kat kargihd yapilacak insaal soziesmesinde; OPTIMUM ORAN beklent yOzdesi % 40
olarak hesaplanmighr.

Oilas antlasmalarda bu ylzdealigin dsilne Qikilmas Snarir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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