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ZEUGMA GAYRIMENKLUIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisisa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan agklamak niyetivie
yapllmamustir.

Mtk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Mdlkivet ve resmi tarmmlar ile
ilgili bilgilerin alindid makamlar genel olarak giivenilic kabul edilirler. Mafk
sahiplerinin sorumluiuk sahibi akalcr ve en verimii ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildi§i kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ghnan belgelere gire dederlendirilmistir,

Firmarmz eldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas: yaprmstir. Aksi belirtilmedikce buyOklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dofiru oldufu ve milke herhangi bir tecavGzin var olmadidl Kabul ediimistir,

Kullanilan harita, sekil ve gizimier sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullarmbmestir. Bagska hichir
amacia givenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi strece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmarmistr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimo olmas: dolayis
ile mevcut pivasa kogullarnnda ve meveut talep durumunda stabil bir ekenomi
streci bz oniine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemevecedi dedisen pivasa kosullanina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda miilk Uzerindeki milkiyvetler veya tasima bedelleri goz ontine
alinmamis sadece gayrimenkullin kendisi gbz ondne alinmistir.

Firmamizi miitk Gzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehiikeli veya saglifa zararlh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degidir.
Deder tahmini yapiirken degerin dismesine neden olacsk boyle maddelerin var
olmadig ongdrildr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Kony milk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etldi ¢aligmas: yapmasi
miamkin dedildir. Bu nedenle gdrildigd kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunt olmadif kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun clmadidi kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
*Cevre Jeofizi§i™ bilim dahnmin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisaz olmayvip konu ile ilgili detayl bir arastirma

yapimamistir. Ancak, yerinde yapilan goziemlerde gayrimenkulun gevreye
olumsuz bir etkisi cidugu gézlemlenmemistir. Bu nedenia gevresel olumsuz bir
etki olmadif varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufurnuz Lim bilgiler cergevesinde dodrudur.

2. Raperda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullada
kisith alup kisisel, tarafeiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle igili olarak gincel veya gelecege dénik
highir iigimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsl herhangi kigisel bir gikanmiz
veva dn vargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldigimiz Geret, miigterinin amaa

lehine sonuclanacak bir yine veyva dncaden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimryla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dejerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergekiestirilmigtir.

Raporlama asamasinda gorey alanior mesteki editim Sartianno saniptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmiylir. Dededeme galismasinda gérev

alantarin dederlemesi yaplan miilkiin yeri ve tinl konusunda daha donoeden

denayimi bulummaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda rmesieki
bir yvardimda bulunmamishr.

A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim dzen gisterilmig olmakla
hirlikte Defjerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarnn
dogru oldufju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghikiardan, tamh&indan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Defierleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazili izni olmadan codaitlamaz ve Uglincd
kisilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024
b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYO-010

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Degerleme Uzman : Okkesg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 / ASCEGYOQ=-03

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

isbu rapor Sermaye Plyasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kurulusiarn Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

g- Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug
Degeriemeye Iliskin Bilgiler

Deferleme konusu taginmaz icin son Ug yil icinde firmamizca yapilimis degerieme
bilgileri agadidaki gibidir.

' T Tiirk Liras: Deﬁeri

Rapor No Rapor Tarihi
| | {KDV Haric)
| 2022/ASCE-008 | 07.11.2022 : 62.990.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-015 26.12.2023 © 119.955.000,00 TL
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIY]
TANITICI BILGILER

a. Kuerulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : ; ' Eeugma'Gawlmenkﬂl'Deﬁéﬂeﬁ'né-i'é._-

| ADRESI - Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

' gLl _ Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP. |
| ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205 :

[ Faks:(0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegerieme.com

T | Mail ; infofizeugmadegeriermg. com.tr

KURULUS TARTHT | 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO | D998071641300010
|

FAALIYET KONUSU | vururlkteki mevzuat cercevesinde her firid rasmi, Szel, gergek
ve tirel kursluslara alt her tirdd gayvrimenkublering, gayrimerikul
projelerinin ve gayrimenkulae dayal hak ve faydalann belirli bir
! | tarihteki muhtemel dedererinin bafimsiz ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu deferler etkifeyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
| ' gevre kosullarnin analiz ederek, ulusal ve vlusiararas alanda
kabul gdrmils deferlerne standartian ve esasian cergevesindes
. ~ degerleme raporlanni hazirlamak. _ |
| IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Pivasas
Kurulumun 17/02/2001 tardhli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de |
Seriz VIII; No: 35 ile vayvimianan “Sermaye Pivasas Mavzuah |
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Jirketier
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iigkin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul deferlermne hizmeti |
yvermek {izere konunun girosild (gl Kurul Karar Organi’nin
16.02. 2017 tarih ve 7 sayih toplanbisinda uvannca Sermaye
Pivasas Kurulunca Listeye alinmustir. Aynica Bankaailik
Dizenleme ve Denetleme Korulunun 05.06.2014 tarih ve S5B88
sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecak Kuruluslann Yetkilendirilmesi va Faaliyetleri Hakkinda
' | Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénelmelidin

4, Maddesi kapsamuna giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
i vava gayrimenkule bagh hak ve faydalann dejerlemesi® hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

2024/ ASCEGYD-010

. -

WX



FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangillik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getiriien Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermavye piyasasi mevzuat geregince, deferleme raporiannda
bulunmas: gereken asgari hususiar gercevesinde dederleme raporunun
hazidlanmasidir. Misteri tarafindan getirifen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Tigesi; Aydinlar Mahallesi 4565 ada 4
parselde kayith "Arsa” vasifii tasinmazin pazar dederinin tespit ediimesidir. Sz
konusu degerleme calismas gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amadciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yvamlarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun
Olarak pivasa dederi arasunhp Lespit edibmistin. Avnica rapor kapsarmimda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogsullan iginde dederlendirilmis ve dedere nasi
ulasildig hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Aydinlar Mahatlasi
simirian igerisindedir. Sehir Merkezinden isaret ve isaretciler (tabela ve von
levhalar} takip edilerek Asri Mezarlk niine gelinir. Buradan Durdu Yetkin
yekerci Bulvarina dénQllr. Daha sonra bu bulvan dik kesen 03070 nolu caddeye
girildiginde kise bast konumlu tasinmaza ulasilir,

Enlem 37.0920 -
"Boylam | 37.4047 = = |

Taginmazin konumunu gosteren uydu gortintlisd asadidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlar:

Dejerlerme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir.

2 _ eaviamtepr S T
iii__i;a | Sehitkamil

| Mahalle Aydinlar )

| Ada 4565 S - _ i
'Parsel 4 |
Yiizélgiimii {(m?) |6.298,85

Nitelik Arsa B

Malik ' ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

:Pa'yr 11 o L — T - ]
Payda, |1 — M
Pay oram _1100.00%

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

Yoktur:

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rehinler BalGmi Kayit Bulunmamaktadir, -

I— T T . i T T T T i T T e e T Ty T
Nirtifaklar B&lgma  M:T.E1AS. LEHINE 190.68 M2 LIK KISIMDA DAIMI
IRTIFAK HAKKI VARDIR. - 16-12-2004 00:00 - 14826

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
I Ba&lOmG |
Irtifak Hakko

TEIAS lehine tesis edilmis irtifak hakk parselin ilgill bdlimanin altyap
hizmetieri icin kullanilabilmesi amaayla tesis edilmigtir. Taginmazin
dederine dnemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebiimesine engel teskil
etmemektedir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemilerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3. vil igerisinde

= Hukukl bir sGrece konu edilmemistir.
»  Satis ghrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna Iligkin
EBilgiler

Bina T Bara CLB.CLM. I"|".E|-.C-."-1. :A.E.C-M- ! Ingaat
Ada  Parsel  YiksekBfi | Adedi | Derniik | (Metre) | (Metre)  (Metrs) Taks | Kaks | Emsal) Wizami | Higeilk |
| Senayi
4565 4 el i 15 15 15 0,5 Ay | Alam

wx G 8.CM : On hahoe gekrse mesafesi == Y.B.C.M ¢ Yan bahee polrme mesafesi =< ABCM 7 Arka bahco
T e

Parsel ; Taks: 0.5, ©n bahge gekme mesafesi 15 metre arka ve yan bahge
cekrme mesafesi 15'er metre , m2/m3 =4 sartlannda " Sanayi Alan ° igerisinde
kalmaktadir.

Parselin ihdas / tevhid / ifraz v.b. gibl imar dizenlemesi sarti yoktur.

Boige sanayi agirhkh olup taginmazin 500 metre yangapindaki etrafi tamamen
aym imara sahip arsalardan olusmaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alinnus Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumliara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamalktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Diarak Yapiimig Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigs Insaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri I¢in Alinmis Yap
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
fzinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Doifru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasmmazla ilgill alinmig bir runsat yoktur.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi Vb.) Ve
Degjerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Tigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis bir preje bulunmamaktadir,

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlanin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deflerlemasi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde herhanagi bir yap bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.
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FELGMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamian
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:362 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmaras, gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik balumuni kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Torostann uzantist olan Sofdadlan’min bulundugu ilde;
Dillokbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadian yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanimi; Firat Nebri, Nizip Cayt, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin gnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, dzim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. lin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki ortiisi gordimektedir. il
dahilindeki Drmanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinah baykus, giivercin, serge, an kugy, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin girilmektedir.

ikfimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gorllir,

figeleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitikamil, Yavuzeli'dir.

TUrkiye'nin albinci, Giineydodu Anadolu Béigesimin ise en biydk kenti olan
Gaziantep; niufusu, ekonomik potansiyeli, kdltGrel zenginliklieri, tarihi dokusu ve
bliviiksehir statiislivle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlegim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde énemini korumugtur. Farkh uygarikiann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallifi, Roma, Bizans, Selcukly,
Memluklar, Dulkadiredlulan ve Osmanh dénemlerine sit izleri-eserleri glindmilze
kadar tasimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
u*,rgarhl-:!arm ufjrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kitltiirel zenginli§inin bir gbstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

GlUnimoizdeki Gaziantep'in tarinsel baglantilan eski DUlok ve Kale ile iliskilidir.
Duldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannds "Teluck”, Arap
kaynaklarninda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski caglanindan beri
kullanidan bir vol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlegim
Dillkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda gelizerek sehirfesme bu slanda
yogunlasmustr.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hdylk olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Lustinianos
déneminde ginimdzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumalktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yvy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yvilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un Gliimi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengi tarafindan ahinmistir, Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen LL. Kihcarsian,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Mehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antepi tekrar almigtr. 1271 yvibnda, Mogollar'm Kuzey Suriye sererier
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kars diizenlediji Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamarmstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir blyilk dicide yikima uframistiv, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirogiulan’min yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlifini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamugtir, Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevlie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie dldardlmistdr.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep't ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516'te Antep, Osmanli
yonetimi aitina girmistir,

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapiar
yikselmis, halk Osmanh Devietimin gerilerne dénemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819%'da gecici vlarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligresini saglamighr.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'n isgalivle bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana karsi kadini, erkedi, bliyGgil, kiigifl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvanin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in flaniyla bidikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin taribi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi biilgesi, sehirleraras: ve uluslararas: badlant yollan
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce Turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarimin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas! hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 12.09.1988 tarhinde de faaliyete gegmistir.

lige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen-"Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin babsinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alarm kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
Ikl bolgenin iklimi ve dzellikieri gorillr. Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzell, dodusunda
Nizip, gineydogusunda Ogduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagd)
ilgesi bulunmaktadir.,

Baslica yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dlliikbaba {1250 m), Glreniz {1069 m) ve
Sam Daglar’dir (1053 m). Kiciik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayall ndfus tespit senuglanma gbre ilgemizin toplam nifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

Iige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakl). Tige
simrianmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk saghg merkezi faaliyet
gistermektaedir. Bu ocaklarimiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir,

Aynica ilge sinirlan icerisinde 3 Gzel hastane, 25 czel poliklinik, 119 eczane ile 5
dgzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Devlets ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 Hzel editim
iikodretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6gretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkigretim okulu ile 4 Gzel lise de mewveuttur. Bu okullanmzmn
3.285 dgrencisi olup, 255 égretmen gdrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtirilmiz Sinifli lkégretim Okullarinda editim ve
ogretim yvapilmalktadir.

Ticenin okur — yazar oram % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit Stricd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
butunmaktadir. Kiltir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi fle 1 Halk Kithphanesi
bulunmaktadir,
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlann Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satiids,

Tirkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin aym ayina
gire %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldudu ilier sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az ¢ldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari gldu.

Konut satig, Mayrs 2024

[Aale=d}
F50 0
200 0 |
T:H.'.Il.‘.'[lliﬁ-;ﬂlz-"m
3B Tid 524
100 000 |
B BAG
1 T T f T | T I | | |
05 | Of 07 (0209 10 14: 12 01|02 | 03 |04 95| O8 | OF 08| 0940 4% | 2704 (02 03 04| A6
| 23 224

Konut satislan Ocak-Mayis doneminde %3,4 azaldi.

Konut satislan Ocak-Mayis ddneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore
0463.4 azalsla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Fonut sang sayrsy, Mayis 2024

Mays Ccak - Mays
Bagigm Ihaugem:
2024 2023 4 224 2023 )
Sabs sekEne pime topiam sats 110588 193278 24 £E5 781 403145 -4
Ipotesd gati - B -39 444 GOE 108 06T T
Dger 2ahs 1060 E73 85 B0 172 221158 IF4 076 126
%ahy durzmena gore boplam sats 1iGEeE 113378 24 455 TH1 487 145 -3d
el zatg a5 558 34413 33 147 209 145272 18
inc el s 7RO TREE3 43 317 2g2 326971 5B

Ipotekii konut satisiart 9 bin 909 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tiarkiye genelinde ipotek!i konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
aymna gire %63,9 azalis gbsterarek 9 bin 90% oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satiglann payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglar ise bir onceki yilin ayni
dénemine gbre %58,7 azalisia 44 bin 602 oldu.

Mayis - aymdakl ipotekii satislanin 2 bin 316%s1; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satislanin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis tirer sonucunda 100 bin 679 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satigslan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
dijer satiglanin payr 9%91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayiz ddneminde
gerceklesen diger konut satiglan ise bir éncekl yilin aym dénemine gore
°%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Bates sekie gore konul saies, Meys Jied

2100 000
450 000 -
10 GT%
100 000 s
493 433
B0 453
S0000 4
7 4TE
2B 335 FoE e 9009
bpsios o7 0eiom a2 0 82 03 04 05|06 |07 |03 08 1 12109 0203 04| 65
2032 2023 2024
— ek sains = CijE sabglar

ilk el konut satis sayis 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir &nceki yilin aym
ayiia gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk
el konut satisimin payi %32,2 oldu. Ik el konut sabglan Ocak-Mayis
doneminde ise bir dnceki yvilin aym dénemine gore %1,8 artigla 147 bin
899 plarak gerceklesti.

ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Turkive genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym

ayina gbre %4,9 azalis gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan

icinde ikingi el konut satisimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut sabislan
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Dcak-Mayis dbneminde ise bir onceki yibn aym dbnemine gdre %3,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Sotrg dursmuns gore konul wateg, Mayes 2004
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Yabanciiara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yiin ayni ayina
gire %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglar
icinde yabancilara yapilan konut satizimin payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yamlan konut sabis sayisimin en fazla nlduﬁu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancikars yapikan koot satip, Mayis 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yihn
ayni dénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklanna gfire en c¢ok konut sati;n Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapildi.
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TEHGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A,

Mayis ayinda lke uyruklanna gore en fazla konut satigl sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandasiaring
vapildi.

Uyruldar giore en gok konut satss yapiian 10 ulke, Mayis 204
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yilhk %66,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yilhk 2%566,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildijinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektoril ciro endeksi %604 arthy, ingaat ciro endeksi 9%87,4 arth,
ticaret ciro endeksi 3665,1 arth, hizmet ciro endeksi %80,6 arth.
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FEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cire yillik dediftn arami), Mays 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektGrleri toplaminda ciro endeks
(2021=100), 2024 yvilh Mayis ayinda ayhk %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yili Mayis aymda ayhk
sanayi sektorl ciro endeksi %1,5 arth, ingaat ciro endeksi %5,7 artt,
ticaret ciro endeksi 20,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 arthi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tapglam eira aylik dagigEm oransH]), Mayiz 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Ingaat maliyet endeksi yilhk 9%%72,78 artti, ayhk %1,11 artti,

insaat maliyet endeksi, 2024 yvih Mayis ayinda bir 6nceki aya gore %1,11
artti, bir 6nceki yilhin aym ayina gore %72,78 arth. Bir Onceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi %0,84 artt, Ayrnica bir &nceki
yvilim aym ayina gdre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 arthi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat mallyet endelesi wilhk degisim orami(35), Mays 2024
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Bina ingaat maliyet endeksi yilik %71,51 artti, aylik Y%1,36 arttl.

Bina ingaati malivet endeksi, bir dnceki aya gore %1,36 artt, bir onceki
vilin aym ayina gdre %71,51 arth. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %56,80 arttl, iscilik endeksi % 108,25 artti.

Bina ingasti mallyet endeksi wibk dedisim orani{#%), Mays 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik %77,10 artn, ayhle 960,30 artti.

Bina digt yapilar icin insaat malivet endeksi, bir @nceki aya gore %60,30 arth, bir onceki
yilin aymi ayina gére %77,10 artti. Bir &nceki aya gore malzeme endeks: %0,08 azald,
2024/ ASCEGYO-010
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FEIGMAGAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

iscilik endeksi %1,17 artt. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina gére maizeme endeksi
965,09 artt, iscilik endeksi %6711.44 artty.

Bina digt yapilar icin insaat maliyvet endelesl yillik dedigim orans(3), Mays 2024
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FRUGMA GAYRIMENKEUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A,

ingaat maliyet endeksi ayhk degigim oranlani(s), Mays 2024
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4. Yap izin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann ylzdlgimU %33,4 artt.
Bir Gnceki yilin ayni geyredine gdre, 2024 yili I ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat verilen bina sayist %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yizolcim %33,4 artt.

Yape culisat verben binalarm daire sayiss ve yuztiginni, | Ceyrak 2024
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ZEUGHMA CAYRIMENKUL DEGERLE M ve DANISMANLIE A%

Yaps ruhsab istatistikhea i, 2022-2024
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Toplam ylzblcimin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 wil 1. ceyredinde yvap ruhsat verilen binalann
toplam ylzdlcimi 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alan

olarak gerceklesti.

Fap ruhzatms gore konul konut drg ve ortak alanlann yozdloom paylen, [ Ceyrel, M2 324
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En yiksek yiizOlclim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 vili 1. ceyredinde yvapi ruhsatl verilen binalarin
kullanma amacina gire en yiksek yizdlcim payma 23,3 milyon m2 iie iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oidu. Bunu 3,6 milyon m=

ile sanayi binalarl ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DECERLEME ve DANISMANIIK AN

Yapi ruksah verilen binalarn kellznma amagianing goce yuztlcomu payian, | Cayrak 2004
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlgimi %45,3 artt.

Bir dnceki yiln ayni geyredine gore, 2024 vill 1. ceyredjinde belediyeler
tarafindan wvapr kullanma izin belgesi wverilen bina sayisi %41,2, daire
saylsl %38,5 ve yizolgim %645,3 arttl.

Yap kallanma izin belgesl verilen binglerin daive sayes ve yicilciama, | Ceyrek 2004
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FELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME v IFANISMANLIK 4.5

Yapr kullanma izin belgesi istatistikion, 2022-202£8
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Toplam ylzdlclimiin %54,3'0 konut alam clarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 yilh 1. ceyredinde yapt kullanma izin belgesi
verilen hinalarin toplam yOzdlcGmo 36,7 milyon m2 iken: bunun 19,9
milyon m2'si konut, 89 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gergeklesti

ap Kullsnma Zin belgesine gore konut konut digi ve ortak alanlann ylzolcmi paylan, | Ceyrak, 20222024
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Crafiiteid rakamiar, yuvanamadan doday: foplami varmeyeldr,

En yiksek yizdlclim payi %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yvili 1. geyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en yiksek yizdlcim payina 25,2
milyon m?2 ile iki ve daha fazla dairelli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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FELGMA GAYRIMENKL DECERLEME v DANISMANLIK A,

Yapi kullanmzg igin belpesi verilen blnatarn killanms ssacne gore yozoloml paylan, L Copek 2024
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Ciratichein rakamlar, pusariamadan doyy woplas vt

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Fakbdrier

frmark olmas:
Tercih edilen alanda olmas:
Olumsuz Faktdrler

Benzer imarda ok arsa olmas

Firsatiar

Bolgedeki arsalarin; gelecege yonelik deger artis beklentisi
Tehditier

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyvebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri
4565 ada 4 nolu parsel bog arsadir. Kése basi konumiu olup Oc cephesi yoldur.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Ingaati Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirnn Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulupmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIK A

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigy Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu tasinmaz Uzerinde ruhsat almis vap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi It[harﬁrla Hangi Amacla
Kullanildigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bog arsa niteligindedir,
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Pazar yaklagirm varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimas: suretivle gisterge niteligindeki deferin
beliflendidi yaklasim ifade eder.

Agadida yer veriten durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemll ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gbriimektedir:

{2) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis clmasi,

{b) dedarlermne konusu varhidin veya buna dnemli diglide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

{¢) onemli &lgiide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan vefveya giincel
gozlemienebilic islemlerin stz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimnin uygulanmasi ve bu yakiasima
nemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérdlmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadid asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yvaklasima dnemli vefveya anlaml aqirlik verlebilir. Pazar
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve pazar
yvaklasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dejeri pekistirmek amaayla
agiriklandinlip agirhkiandinlamayacagmi dikkate almas gerekli girilmektedir:

(a) degerleme konusu varhiga veya buna dnemili dlglide benzer varliklara iligkin
islernlern, pazardaki oynaklik ve hareketiilik dikkate almalk adina, veteri kadar
alncel olmamast,

{b) dederleme konusu variigin veya buna dnemli dicide benzeriik tasiyan
varhklarnn aktif olmamakia birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar islemlering iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklann degerleme konusu varlikia dnemli vefveya anlamb farkliliklarinmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel isiemlere yinelik bilgilerin glvenilir olmamas: (Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerii aliall, muvazaal,, zoruniu satis iceren iglemler
vb.),

{e) varhdin deferini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden Oretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
2024 /ASCEGYOD-010
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANEIK A%,

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin geneide
bulunamayacagl anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadigr durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal airdilerin azami kullanmrm
gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dicitier).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya dnemili dlciide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsiastinlabilir varhklar
ile degerleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann karsilastirmah bir analizini yvapmas: gerekir. Bu karsilastirmalh analize
dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporlannda yer vermeler gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklagimi kulizmimighr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgilerli ve bu bilgilerin
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALk,

3. Kullarmilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartiimis, degerlemeye konu gayrimenkule yakimnhgin
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih acikiama,
emsal bilgilerinde yapilan diizelimeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Satiga Gargadogi Cep Zam Yapn Sere Paza Man DEg .. iy b
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Eovesal 2 2.500,00 SE.500.000 16,714 0% 5% 109 0% 09 9% 2% 0% 09 18.857
Errmesl 3 321100 SE.O00.000 17.129 0% 5% I0% 0% 0% 0% 2% 0% 0% 19.35%
Lrrsal 4 e 55.000.000 17806 0% 5% 0% 0% 0% 0% -2% - 9% 0% 18.134
Srtalames Birim Deger [TL ) 18.633

Emsallerin tamaminda pazarhk payr bulunmaktadir, Dider Szellikleri benzerdir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar vakiasimi Ile ulagilan sonuc asadidaki gibidir.,

Arsanin Pazar degeri:

. - ’ : - Arsa Degeri Yuvariatimig
Ares:Alans {m%) Takdir Edilen E-;nm Deder (TL) | Arss Degen
(TL/m?) : :
{TL)
| . . |
' 6.298,85 . 18.500,00 116.528.725,00  116.528.000,00
' : |
TOPLAM 1 116.528.000,00
|

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet vaklasimini acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kdlfet dofuran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler =6z konusu olmadikca, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlid elde
etme malivetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame malivetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannmin disdlmesi suretiyle gasterge niteligindeki deder belirlenmektedir,

Asagrda yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu
vaklagima dnemll ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) katihmcilann degerleme konusu varhkla énemli dl¢ide ayni faydaya sahip bir
varh§i yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgm,

katthmailanin dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemi
bir prim d&demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede

yoniden olusturulabilmesi,

(b) varhidin dodrudan gelir yaratmamas: ve varhigin kendine dzgl nitelidinin gelir
vaklasimine veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{¢) kullamlan deder esasimin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmas:.

Yukanda yer verilenr durumiarda malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
stz konusy kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyvet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu vaklagima Snemii ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

vaklasimi ile belirlenen gosterge niteliffindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandiriiip afirhklandintamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimecitann aym faydaya sahip bir varlif yeniden olugturmay didgindakler,
ancak varhidin yeniden olusturuimasinin finlinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli vefveya anlamli bir zaman ihtiyacmn bulunmasi,

(b} maliyet yaklasimimin didier yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanmimas (Grmedin, maliyet yaklagiminin, degeriemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginm
teyit edilmesi amaciyla kullamimasti), vefveya

(c) warh§in, maliyet yaklasiminda kuliamilan varsayimiari son derece gavenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin defieri genellikle, varidin olugturuimasinda
gecen sireye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
yapmadigini} ve katihmerann, varligin, tamamlandidindaki degerinden varhidi
tamamiamak icin gereken maliyetler il kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacakbir,

Degerleme konusy tasinmaz bos arsa vasfinda oldufundan maliyet yaklagimi
kullanilmarrigtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasiian sonug

Maliyet yaklasimi kullamlmarmisgtir,

3. Yap maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamian
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklaginu kullanilmamegor.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullamimamistir,
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Gelir yakiasimi, gosterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere doniistiriimesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhfin dedieri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
gremli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli goriimektedir:
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(a) varhdm gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin gdzivle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b} dedierleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
fligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklagima
arnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekdi gardlmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadig agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb agirhk veritebilir. Gelir
vakiasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
vaklagimi ile beliflenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyia
adirdiklandirilip agirhkiandinmlamayacagini dikkate almasi gerekli ghrilmektedir;

(a) dedierleme konusu varhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmomin goziyle
dederi etkileyen birgok faktirden yalmzca biri olmasi,

(b} dederleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢} defereme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (Srnedin,
kontrol giict bulunmayan bir pay sahibi gecmiz tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), velveya

(d) deferlemne konusu varhdin gelir yaratmaya hepliz baglamamas, ancak
baslamasinin planlanmig clmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmeilann yatinmlanndan getiri eide etmeyi
hekiemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimmn
gerekli gdrilmesi teskil eder.

Genel olarak vatimmalarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beldenir.

Dejerleme konusu taginmaz gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmedidinden gelir yaklazim kullamilmamigrir.

2. Nakit giris ve ckislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi wve vapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasim kullaniimamigtir.

3, indirgeme/Iiskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yvaklagim kullamimarmghir,
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4. Gelir yaklasimu ile ulagilan sonug
Gelir yaklasim kullamimamigtir.
c. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamian veriler)

Taginmaz bog arsa vasifli olup, bolgedek benzer gayrimenkullerin meveut hali lle
kiralanmadig tespit edilmistr.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmaz bog arsa vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsihd yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi lle emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bog arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bog arsa degeri veritmistir. Defierieme konusu taginmaz dzerinda
proje gelistiriimemektedir,

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

Proje degerlemesi yapilmamisor, Bog arazi dederlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar yukanda agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamm dederi analizi

Taginmaz izerinde sanayi projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi kullanm
sekli aldugu dustnidimeldtedir.

6. Miisterek veya bolinmis kisimiarin dederieme analizi

Tapu kayitlanndaki migterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farki Degerleme Yéntemieri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dedierlemne Standartlar’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yantemileri Madde 10.4'te "Deferleme ¢aligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindigmda, szellikle tek bir yintemin dodruluguna ve givenilirliine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degjerlemeyi gergeklestirenierin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla defjerleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig elup, bu yaéntemin
dodrulujuna ve gliveniliriifine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla ydntem kullandmamustr,

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

Asggari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarnnca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Dejereme konusu tasinmaz Ozerinde izin ahnmas! gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier ile flgili
Goriis

Deferleme konusu tasinmaz Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriiglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesing Tliskin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadifi Haklknda Bilgl” baghg: altinda yer
vertimistir,

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Stmirlamaya
Tabi Olup Olmadid Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi
dedildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Aragzi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deterleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyline
ahmindan itibaren bes yillk sire gegrmemistir.

f. Dejerieme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid:
Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu Gst hakk: veys devremilk hakkr degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Haklkinda Goriig

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 1I1-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
lliskin Esaslar Tebligi'min 22. maddesinin biringi fikrasimin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasing izin vermektedir, Aymi fikramin (¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakhkian portfiylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve anemli dlgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
halklar dahll edilebilir. Aynca anian fikrarun (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinim ortakhiklan herhangi bir gekilde, devredilebiimesi konusunda bir
siniflamaya tabi olan variiklara ve haklara yatinm yvapamaziar.

Dederleme konusu tasinmaz bog arsa olup, izerinde yer alan irtifak hakkimn
gayrimenkulin dederine veya devredilebiimesine Bir olumsuz etkisi bulunmadid
gusliniimektedir. Bu baglamda, taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhds
portféyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Dederleme Uzmamnin Sonug Cimiesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, cahsma ve hususlara
katlyyorurm.

+ Bu rapor ilgill Sermaye Piyasas) Mevzuali hikimlerine gbre hazirlanmgtir,

« Taszinmaz Sermaye Piyasas Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakig
portfdyiinde “Arsa” baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca elmadidi
ghrig ve kanaatindeyiz.

« KDV granlarr giincel mevruat dogrultesunda kullamimugtie.

= Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz parcas olup batimsiz kullanilamaz.

« Rapor kopyalannin kullammian halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sprpmiu dedgildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defereme konusu taginmaz igin takdir edilen nihai dederier asafidaki gibidir:
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Raﬁﬁr tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDWli dederi.

:

KDV'siz Defjeri | ' KDV'li Dedieri { % 10 )
. 116.528.000,00 TL . 128.180.800,00 TL
: ,f} \ RAPORU HAZIRLAYANLAR
T DEGERLEME UZMANI KONTR SORUMLU DEGERLEME UZMANI
" .Fatih AKYWRT (SPK | Aysel ERBOGH (SP  O.Fatih AKYURFLSPK Lisa
| Lisans 0582) Lisans No:41179) Mo:40058
(i ; b= i L o [ ———
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: ..'—!':; Er-lan:lﬁmam R P
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