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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
nukuki konular), Gzel aragbirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan

degerleme galiganinin bilgisinin Gtesinde olacak konulan aciklamak nivetiyle
yapllmamstir.

Miilk ile ilglli hichir bilgide dedigiklik yapiimamistir, Milkivet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimll ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir defierleme
calismas yapmistir, Aksi belirtiimedikce biyikidk ve ebatlar [le ligill bilgllerin
dodgru oldudu ve milke herhangi bir tecavilizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gtirsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olas yer alt zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivoniar degerleme sirecine yardime: olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
strecl gbz énlne alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedl dedisen piyasa kosullanna baglhdir ve dederin
defjisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda millk Gzerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri goz énune
alinmarmis cadece gayrimenkulln kendisi goz dndne alimmistr,

Firmamizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglifa zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bbyle maddelerin var
olmadid dngérlllr. Bu konu lle higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu Incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterll bir uzman
gcalistirabilir,

Konu milk ile ilgili degerleme uzmanmimn zemin kirliligl etiGd(d cahsmas) yapmasi
miimkiln dedildir. Bu nedenie gbrildiga kadan lle herhangi bir zemin kirliligi
sorunu almadify kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun cimadigi kabul
edilmigtir,

5
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi® bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerlerme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ligili detayl bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme galismasi yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raperda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bllgiter cercevesinde dodrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitli olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmalktadir,

3. Degerleme konusunu elugturan milkle ligili olarak giincel veya gelecelje daniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu Isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gbrevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldifirmz Geret, milsterinin amao
lehine senucianacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dedrudan ilgili sonraki
bir alayin mevdana galmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlakl kural va performans standartlarina gore gerceklestiriimistir,

6. Raporlama asamasinda gbrev alanlar meslek] efitim sartiarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk zahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda garev
alanlann dederlemeasi yapilan malkin yerl ve tirld konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir,

BE. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raparun hazidanmasinda meslekl
bir vardimda bulunmarmistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanrmisg
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekll thm Gzen gésterlimis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisllerden alinan bilgl ve agiklamalarin
dodru oldudu kabullne dayanmaktadir. Bu bllgl ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhslikiardan, tamh&indan, maddl ve salr hatadan dederleme sirket] sorumiu
dedjildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. igin hazirlanmig olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni oimadan codaltilamaz ve Oglncl
kigllere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERIi

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYD-016

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

sorumiu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans MNo:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

15-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 f ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§‘inin 1.
Maddesinin |kinci fikras: kapsaminda hazirlanmustir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dedgerleme konusu tasinmaz igin son G¢ il iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki glbidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi Tirk Liras: Degeri
© 2022/ASCE-014 | 07.11.2022 | 33.965.000,00 TL
" 2023/ASCEGY0-021 | 26.12.2023 | 71.280.000,00 TL

r,.-r"
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulugun Unvam Ve Adresi

UNVANI: | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. '

ADREST : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
. - | Ferhadiye I35 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETiSIM; Telefon:(0342)215 1205 S
| Faks:(0342)21512 06

Web: www.zevomadegereme.com
| Mall : info@zeugmadegerierme, com,tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010

: SERMAYEST = 1.100.0007TL
MERSis ND | 0998071641300019 ) ==
FAALIYET KONUSU | Yiririlktekl mevzuat cercevesinde her tirld resmi, Szel, gergek |

ve tlzel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin balirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu deferteri atkileyen gayrimenkulierin nitelifi, pivasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda |
kabul gdrmis deferleme standartlar ve esaslar cercevesinde |
dederleme raporlannl hazirlamak., .
I

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Plvasasi
Kurulu'nmun 1770272001 tarihll ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yvayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler !
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alimmalarina lliskin Esaslar |
Hakkinda Tebli§" gergevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti |
1
|

IZINLER/ YETKILERT

vermek Gzere Konunun gorisdldidl Kurul Karar Organi’nin

[ 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Piyvasas: Kurulunca Listeye alinmigtir. Avrica Bankacilik
Crizenleme va Danetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih wve S888 |
sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
Werecek Kuruluslarn Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeldin

| 4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi”™ hizmet| |
verme yetkisl verilmistir. |
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b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ALS.

Sangllltk Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gazlantep

c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayig ded@erinin
tespiti ve sermaye plyasasi mevzuat: geredince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgarl hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazirflanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep lii, Sehitkamil licesi, Sehirgtisteren Mahallesi 2324 ada
8 parsel ve 4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith "Arsa” vasifli taginmazin pazar
degerinin tespit edilmesidir, Sz konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin
piyasa degerinin belirleme amaacyla hazilanmistir, Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
Irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsuriar meveut plyasa
kosullan icinde degeriendirilmis ve dedere nasil ulagildid) hakkinda bilgi
verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamnimi

Degerleme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Sehirgosteren
Mahallesi, simirlan icerisindedir. Degerlemeye kanu tasinmaza ulagim; Gaziantep
il merkezinden Sani Konukoflu Bulvan boyunca OSB yoninde ilerlenir.
Sehirgdsteren kavsagindan mahalle yerleskesine dogru déndlip 68016 nolu
caddeye girildiginde tasinmazlarin bulundugu bdlgeye ulagilir.

Dederlemeye konu taginmazin yakin cevresinde benzer arsalar, eski TUGAY ve
Sehirgasteren Mahalle Yerleskesi bulunmaktadir,

Taginmazin konumunu gisteren uydu girlntlsl asadidaki gibidir:

2024 /ASCEGYO-016 n}&\
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2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitian asagrdaki gibidir.

YilzBlgim Pay |

Ml |fice  Mahalle | Ada Parsel (m2) | Nitelik Pay Payda Oram |
|Gazlantep | Sehitkamil | Sehirgosteren | 23248 91692  |Asa |1 |1 | 100.00%
|Gaziantep | Sehitkamil| Sehircosteren [4038 |1 | 73761  |arss |1 |1 | 100.00%
Gaziantep Sehitkamil| Sehirgdsteren 4038 2 | 64841  |Arsa |1 |1 |100.00%
|Gaziantep | Sehitkamil | Sehirgdsteren 4038 |7 (73513 |Asa (1 |1 | 100.00%)
| Gaziantep | Sehitikamil | Sehirgésteren (40388 | 73619 Arsa |1 |1 | 100.00%

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

Yoktur,

b. Gayrimenkul fle Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi
Haklanda Bilgi

Gaziantep 1ll, Sehitkamil flgesi, Sehirgdsteren Mahallesi 2324 ada 8 parsel ve
4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith dederleme konusu taginmaziara lliskin kayitiar
asafida paylasilmistir.

' Rehinler Balima | F:-atwt Bulunmamaktadir, :

Serhler Bolimi Kayit Bulunmamaktadir, - - N .
| Beyanlar BIOmG | Kayit Bulunmamaktadir. f
i_fﬁi-ﬁﬁlar_ﬁﬁ-lﬂmﬁ y | Kayit Bulunmamaktadir. N i

| Muhdesat Balimil | Kayit Bulunmamaktadir, | B
Gayrimenkulierin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etkl yaratacak bir
beyan, gerh ya da irtifak bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile flgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degigiklikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

* Hukukl bir stirece konu edilmemistir.
* Sahis gdrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar mudariGginden alinan bilgiye giire dederlemeye konu
taginmazin tamarmi 1/1000 dlcekll uygulama imar planinda; Ayrik Nizam 2 Kat

11
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konut alaminda kalmaktadir . Taks:0,25, Kaks:0,50. Parselin |hdas [ tevhid / ifraz
v.b. gibi imar dizenlemesi sarti yoktur.

2324 ada B parselin eski parsel numaras: 2 olup imar sargulamasinda halen 2
parsel olarak gizidkmektedir.

Yakin gevresi tamamen ayri imara sahip konut parseilerinden olugmaktadir,

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arsa olup (zerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere i
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlegmeleri, Kat Karsilig: Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmig sGzlesme
bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap) Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1le Tlgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu taginmazlara lliskin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eder Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye liskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangl bir yapl bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.

II|,-ml"
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5. GAYRIMENKULOUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:356° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km?'lik alaniyla Tlrkiye
topraklanmn yaklagik olarak 9%1'lik b&lUmdnd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydofu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dagdlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Snemli evalanini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularim olugsturmaktadir,
Ziraata elverigli olan Il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzlm
baglan pamuk ve bufiday tarialan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kGknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki Grtlsu goralmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kaz, gil,
kinall baykus, giuvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglar, kirpi
wve bildircin goralmektedir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegls noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde clmakla beraber genel clarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve llkbahar aylannda gorillr.

figeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Tirkiye’'nin altng, Gineydogu Anadolu Bolgesi‘nin ise en blaylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyell, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilylksehir statlislyle metropol bir kenttir,

anadolu'nun ik yeresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmisg ve tarihin her dineminde énemini korumustur. Farih uygarhkiann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler| Iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Kralhg, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri gindimize
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygariiklarnn ufrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiitir ve ticaret merkezi
olma #zelliginl korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir glistergesidir.

GlnUmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DUllk ve Kale lle lligkilidir,
Diiliik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”™, Arap

il
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kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didlim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
DUl0kten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiflesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gazlantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hoylk olan bir
tepe lzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
dineminde gindmuzdeki halinf almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar doneminde gesitli onanimlar gegiren kale, aritsal mimarisiyle varigin
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
ceferlerl sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan |.Mesud zamaninda, Anadeolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un dlumd (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengl tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gecen I1. Kihgarslan,
1157'de Antep'i kusatmigtir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerak Antep’e girmistir. 1218°de Selguklu Suitam I. [zzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 wihinda, Mogollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modaollar'a
kargi duzenledidi Anadolu sefer| sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadiroduilan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalarms
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni lle beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyidk diclide yvikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiredlulan’mn yonatimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sordirmogtir, 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Gsmanh fle Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir déinem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldirdlmgtir.
Karsgikhiktan yararlanan Memlukliar, Antep'i ele gegirmiglerdir, Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yinetiml altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla Imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme diénemine kadar refah Iginde
yvasamistir. Kent, 1818-1819'da geclcl olarak Halep'in kazas: olmugtur. Bu
durum Antep’| snsval ekonomik ve ticari yénierden geligmesini saglamigtir.
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler’in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana kars kadini, erkedl, buyGgd, kicigl ile mucadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi® unvamni almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilariyla birlikte hizla gelismeye devam etmisgtir.
Bugiin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yermneklerini banndiran
mutfafi, bes organize sanayi blgesi, sehirleraras: ve uluslararas: badlanti yollan
ile bélgenin en dnemll kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir.

14
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2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantilanmin kuzeyinde kalan b&lumi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il Merkezinde
sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de fazliyete gecmistir.

lige "Sehitkamil" adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir,

Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Blgeler| arasinda kalan ilcede her
Iki bdlgenin [kliimi ve dzellikleri gérilir. Kislar soguk ve yadigh, yvazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Mizip, gineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve babisinda Ise Nurdad;
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdagi (1496 m), Diliikbaba (1250 m), Gilreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Klclik akarsular arasinda en dnemilisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayall nlfus tespit sonuclanna gore flcemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

llce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanes| (300 yatakl) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakli). lige
sinirflarimiz igerisinde 17 Saghk Ocagi ile 1 ana gocuk saghgi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evierinin sayisi ise 25'tir.

Aynca ilge simirlan igerisinde 3 6zel hastane, 25 Ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
Gzel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 kidretim okulu, 3 dzel egitim
k&dretim okulu, B genel lise, 3 Anadolu Lisesl, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
lle 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden égrenci
sayisi 97,554 olup, 2.998 dgretmen gtrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 ozel
Araokulu, 5 &zal ilkégretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanimizin
3.285 &frencisi olup, 255 égretmen garev yapmaktadir.

67 kby ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifl [lkdgretim Okullarinda egitim ve
tgretim yapilmaktadir.

[lgenin okur - yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagsit SGricl Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. KUltlr Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi lle 1 Halk Kltlphanesi
bulunmaktadir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin
Dederine Etkileri

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

Turkiye genelinde konut satigslan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayri ayina
gbre %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazia
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 lle Ankara ve 6 bin

306 ile Antalya olurken, en az cldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 lle Hakkari oldu.

Floenut satigl, Mayrs 2024
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Konut satislan Ocak-Mayis doneminde %3,4 azald.

Konut satislarn Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yiin ayni donemine gore
8534 azahsla 465 bin 761 clarak gergeklesti,

Honut satg sayisi Mays 2024

Hays Dok - Mayis
Dagigim Degigam
2024 2023 (% 24 20231 "l
San5 gekling gore ioglam salg 110588 113306 24 485 TEY 482 143 34
Ipebe ki £ ah gg0g 27478 -f3.8 &4 6012 108 067 58,7
Dider sty 00679  B5dm 17.3 471 150 IT4 076 124
Baliy durumana gire fopam sahy 110588 113376 2 45 TE1 AZ7 143 -4
b ol saty IEEEE 4413 33 147 B 148 372 1.8
linci al sahg 75030 78861 40 ITEEZ 330 EM 5.8

ipotekli konut satiglan 9 bin 909 olarak gerceklesti.
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Turkiye genelinde Ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir dncekl yilin ayn
ayina gore %63,9 azalis gstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
icinde Ipotekli satislann payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekll konut satislar ise bir dnceki yvilin ayni
dénemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satig olarak gerceklesti.

Diger satis tiirlerl sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tlrkiye genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gre %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
diger satiglarin payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis dbneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yihin ayni donemine gore
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Sany gekiine gors konul satigl Mays 2044
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ilk el konut satis sayis1 35 bin 558 clarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Mayis ayinda bir énceki yilin ayn
ayina giire %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk
gl konut satisimin payl %32,2 oldu. llk el konut satiglan Ocak-Mayis
déneminde Ise bir énceki yilin aym dénemine gére %1,8 artigla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satigiar Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore %4,9 azalis gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde Ikinci el konut satisinin pay! %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
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TELCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ocak-Mayis déneminde ise bir &nceki yilin aym dénemine gore %5,6
azalsla 317 bin 862 olarak gerceklest.

Satig durumuna gore kaonut satigl, Mayrs 2024
(Adelth
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vabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Mayis ayinda bir gnceki yilin aym ayina
gire %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglar
icinde yabancilara yapian konut satiginin pay %1,9 olarak gercekiesti.
vabancilara yapilan konut satig sayisimin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oidu.

Yabancilars yopdon konut setg, Mays 2024
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Yabancilara yapilan konut satisian Ocak-Mayis déneminde bir dncekl yilin
ayni dénemine giire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklanna gbre en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A5,

Mayis ayinda (lke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 lle

Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapildi.

Uyruklara glive en ok korut satig yapian 10 ke, Mayis 2024
Irgiters
Arnesika Birke g Oeiatien

Saxpd Arabizien

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %66,8 artti.

Sanayl, Insaat, tlcaret ve hizmet sektbrler! toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yill Mayis ayinda yillik %668 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik

sanayi sektorl ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %87,4 artt,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksl %80,6 artti.

o
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Taplam dre yillik deglgion arami¥l, Mayie 2024
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Cire andeksler] ik degigim cranlan(s), Mayn 2024
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Toplam ciro aylik %0,8 artti.

Sanayl, Insaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksl
(2021=100), 2024 yii Mayis ayinda ayhk %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiinda; 2024 yili Mayis ayinda aylik

sanayl sekttrii ciro endeksi %1,5 artti, ingaat ciro endeksi %5,7 artt,
ticaret ciro endeksi 90,7 azaldi, hizmet ciro endeksl %3,4 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cire ayhk degighm ormnel %], Magns 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
i‘.nsaat maliyet endeksi yillik %72,78 arth, ayhk %1,11 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yill Mayis ayinda bir Snceki aya gbre %1,11
artti, bir éncekl yilin aym ayina gire %72,78 arthi. Bir Onceki aya gbre
malzeme endeksi %1,25 artt, Iscillk endeksi %0,84 artti. Aynca bir dnceki
yvilin ayni ayina gére malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
%108,93 artt.

r
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Ingaat maliyet endeksl willk degigim ormmi[3), Mayis 2024
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Bina insaati malivet endeksi yillik %%71,51 artt), aylik %1,36 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,36 artt, bir dnceki
yilin aym ayina gore %71,51 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
951,69 arth, iscllik endeksi %0,75 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina
glire malzeme endeksi %56,80 artt), iscilik endeksi %108,25 artti.

Bina ingaat) maliyet endeks] yilik dedigim crani(%), Mays 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 artti, aylk
% 0,30 artt.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksl, bir énceki aya gdre %0,30
arth, bir dnceki yilin ayni ayina gére %77,10 artti. Bir 6ncekl aya gore
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

malzeme endeksi 90,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 artt. Aynca bir

gnceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi %65,09 artt, igcilik endeks|
95111,44 artt.

Bina dep yopilar igin ingaat maliyet endehsi yilld degigim orans(), Mays 2024

jded
1143 ot ==
“m
=
T bl D
ki . — -m—A
. -
..
.—

an

u

T I I L o S S gy Ty v g T R e N N S RN N
£ AR A 3 ) ] s ERR . . ' Tl S e . T

P LPELEL PP EF PP TP PP FFITTTFTE

ingamt maliyet endeksi yillik degizim oranlan(), Mays 2024
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ZELUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat mallyet endaksl aylik degigim oranlan(’z), Mayw 2024
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4. Yap Izin iIstatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ydzdlcimi %33,4 arth.
Bir dnceki yilin aymi ceyredine gtire, 2024 yih 1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yizélcOm %334 artti.

Yap ruhsat verifen binalann daite sayis: ve ylzolgimu, | Geyrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yap: ruhsat letatlstikier], 2022205
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2024 | 23 6562 168 173 558 35,5 35 055 Z24d a4

Toplam ylzdlglimin %51,2'si konut alan olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarn
toplam yOz6icOma 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullarmm alani
olarak gergeklesti.

Yapi rulissting gore konut, konut digi ve ortek slankann yorolgom paylan, L Ceyrek, 2222024
T
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En yilksek ylzdlcim payl %64,6 ile ki ve daha fazla daireli binalarin cidu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gére en yilksek ylzBlgim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?
ile sanayi binalan ve depolar iziedl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi ruhaati varikan binalann kullanma amaglarng gore yiizobeimii paylan, | Ceyreh 2024
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Yam kullanma izin belgesi verilen binalanin ylzalcuml %045,3 arth.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yili L ceyredinde belediyre!er'
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisi %38,5 ve yuzdlglim %45,3 arth.

Y¥api kullanma (zin belgesi verilen binslorm daire sayisd ve yuzalplmdl, |, Cayrek 2024
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Yap: kullanma izin belgesl lataiistikiari, 2092 2034

FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AR

113
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Toplam yizélglimin %54,3'0 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih I, ceyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verllen binalann toplam ylzélcimi 36,7 milyen m?2 iken: bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut dist ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti

Yap: hullanma izin belgesine gore konut, konut digs ve ortak alanienn yizsigimi paylan, | Ceyrek, 2022-2024

i
=
= =3
m
Y
- 543
e i - ——— =1 i 2,4
i | i
) -
a — .
Hzal wiwni Kot QIp1 s Doty Wi

- 203 W E0EI 20244
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En ylksek yizdlcim pay! %68,5 ile iki ve daha fazla dalrell binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn kullanma amacina gére en yiksek ylzélgim payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu,
Bunu 2,5 milyon m? lle bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yopi kullanma izin belgasi verilen binalarm kullanma amacing gore yUzsigoma paylan, |, Ceyrek 2024
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il rakamiar, yureailem pdan Gilay Dpiam varmesie

c. Dederleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrler

Qlumlu Faktorler

imarh almas

Tercih edilen alanda olmasi

Béilgenin her gegen gin deder kazanmasi
Olumsuz Faktirler

Bilgede gok sayida bog arsa olmas

Firsatlar

Yatinm halinde dodabllecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
2324 ada 8 parsel ve 4038 ada 1-2-7-8 parseller bog arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu‘nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Deferlemne konusu tasinmaziar Uzerinde ruhsat almig yap! bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullanmildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar bog arsa niteliindedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi variidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklaria karsilagtinimas suretiyle gisterge niteligindeki dederin
belirlendidi yakiagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamb adirhk verilmes! gerekli gérdimektedir:

(a) dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmas,

(b} dederlerme konusu varligin veya buna dnemli diglide benzeriik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) dnemli dlgide benzer varhiklar ile ifgill sik yapilan vefveya glncel
gbzlemlenebilir iglemlerin s6z konusu almasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemil ve/veya anlaml adirhk verllmesi gerekli gérilmekle birlikte, siz konusu
kriterierin karsilanamadidi asadidaki flave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asafidakl durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimu lle beliflenen gosterge nitelifindeki deder| pekigtirmek amaciyla
adirhklandirilip agirliklandinlamayacadini dikkate aimas: gerekli gérilmektedir:

r.-"
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

{a) dederleme konusu varli§a veya buna énemli diglide benzer varliklara lliskin
izlemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamas,

{b) degerleme konusu varlifin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakia birlikte islem gdrmesi,

{¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir clmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikia énemll ve/veya anlamii farklibklarinin,
dolayisiyla da subjektif dizeitmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir clmamas (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji abcih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vh.),

(e} varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varhgmm yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda islem girebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varlifin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varlikian igeren islemnlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminun kKulfaniimadig§ durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamm
gerekli gérilmektedir (8rnedin, etkin getirller ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme dlgltleri).

Kargsilastirilabilic pazar bllglsinin varligin tipatip veya dnemli Slglide benzeriyle
ligkill elmamasi halinde, degertemeyi gergeklestirenin karsilastinlabllir varhklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihiklarnn karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmah analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve deferlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayvisallastirildiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
degerieme calismasinda pazar yaklasimi kullanilmigtir.

3l
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FTEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
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| | Kaks:0.50 Emikak aFg 47

| 35 |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

' Gergekgl | | | ; | Dazeltl
vizihily | Satiga | Cip |Men | Zam  Yapi |§ere | Paza Man | |
1 ﬁm"' E ki Sumulan |B1Hm e |:"" | i Yam :H\i | Hik  zarm ,nug- | r.“.'.Tm
® lm) |D+Irﬂ-HI;TI-:I - R o o D | p. D e Datier [

Deder
(TLim®) |

| ! ] a2 i N | — 1S3 | =
[Ereal |Wo4,00 | 8.850000,00 | 17995551 (0% DA 0% |o% 06 (08 | 3% | 0% (0% | 17.438,07
11 1

1= i

[Emsat | 559,00 | 11,180.000,00

i e e e -
20.000,000 | %% il:l"ll- [ 0% | 0% | 0% | D5

S % |G | 1940000
L. - — ) e I - — p—rva | b — " B - — ¥ e — . ——— e = e 4
i is | 13.060000,00 | IL10%,806 0% |0% |0% 0% |OW (0% | -3 |0 [o% | 20.470,78
I I S| S I S b el e R i | EOAC, SR
(Emeal (@700 | 900000000 | 19148905 [a% | 0% CEERERLEEE RS T.574,47 |
L S—— I 1 ! I | ! | i 1 | |
. Yuvariabimg Ortslama Birim Deder (TLfm®) | 18,875

‘Emsallerin tamaminda pE-I.l:;‘:;Hm-b:EWI '[ ern'l"ikgl kuﬁﬁiéﬁﬁu }“Eaﬂihmaktadlr-
Diger tim Bzellikleri taginmazlar lle benzer dzellik tagimaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asagidaki glbidir,

Arsalarin Pazar degeri:

|[ Ates Alary {m?j—l “Takalr EiiﬁELTﬁ-ﬁéﬁér _Ir Arsa Degeri (TL) ‘

s 916.92 | T 18.975,00 I_ 17.400.000,00
73781 —I —{@g7500 |  13.995.000,00 |
| 6548.41 | 18.975,00 _! ~12.305.000,00 ‘
73513 | ) 18.975,00 i" 13.950.000,00 |
619 | 1897500 i B | 13.970.000,00 |
TOPLAM — 1 71.620.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsizllk, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikea, belll bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig clsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekenomik ilkesinin
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uygulanmasiyla gbsterge nitelidindekl dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylanmin digllmes| suretiyle gosterge niteligindeki deder belifenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekll gbrilmektedir;

{a) kathmailann dederleme konusu varlikla dnemli Slgide aym faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve variigin,
katihmailann degerleme konusu varlid bir an evvel kullanabilmeler! Icin Snemli
blr prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulablimesi,

{b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine Gzgl nitelidinin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/fveya

{c) kullarilan deger esasinin temel olarak Ikame deferi Grnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik veriimesi gerekii giriimekle birlikte,
56z konusu kriterlerin karsilanamadigi agagidaki ilave durumiarda, mallyet
vaklasirmi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemll vefveya anlamli adirlik verilebilir.
Mallyet yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dejerfemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve mallyet
vaklasimi lle belirlenen gbsterge niteliindekl dederi pekistirmek amaciyla
afirliklandinlip adiriklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) katihimcilann ayni faydaya sahip bir varhéi yeniden olusturmay distndikleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasinin éninde potansivel yasal engellerin veya
dnemli vefveya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

{b) maliyet yaklagiminin dijer yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullanilmasi {&rnedin, mallyet yaklasiminin, deflerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir Isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup clmadiginin
tevit edilmesi amaciyla kullanilmasi ), ve/fveya

{c} varhifin, mallyet yakiasiminda kullamilan varsayimian son derece glvenilir
kilacalk kadar, yenl olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin dedgeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyetierin degere katk yapp
yvapmadiging} ve katihimalarin, varlidin, tamamlandidindak] deferinden varlifi
tamamlamak igin gereken maliyetler lle kér ve riske gbre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Cegerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagirmi
kullamimamstir,
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2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, yapillan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Mallyet yaklasimi kullaniimarmigtir,

3, Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan dijer varsayimiar

Malivet yaklasim kullamimarmigtir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimammistir,
¢. Gelir Yaklasini ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge nitelifindeki degerin, gelecektekl nakit akiglarinin tek
bir cari dedere donlstirdlmesi lle beliflenmesini safjlar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya mallyet
tasarruflannin buglinki dedjerine dayanilarak tespit edilir.

Agagida yer verilen durumlarda, gellr yaklasimirmin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamli agirhk veriimesi gerekll gbrilmektedir:

(a) varlifin gelir yaratma kablllyetinin katlimamin gozUyle dederi etkileyen gok
énemll bir unsur olmasi,

(b) dedierieme konusu varhkla ligili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut clmakla birlikte, ilglll pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

vukarnda yer veriien durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemii vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, 86z konusu
kriterlerin karsilanamadig) agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirienen gosterge nitelifjindeki deder| pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp afirliklandirlamayacadin dikkate almasi gerekll gordlmektedir:

(a) defierleme konusu varhdin gelir yaratma kablllyetinin katilimcimn goziyle
deder etkileyen birgok faktérden yalnizca biri oclmasi,

(b) deferleme konusu varhkla iiglli gelecektek! gelirin miktan ve zamanlamasina
llgkin dnemll belirsizliklerin bulunmast,

2024 /ASCEGYO-016
r—"
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{c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmasi (&rnegin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihll finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagsamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varldin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatimmeitann yatinmlanndan getirl elde etmayi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcolann sadece sistematik risk (" pazar riskl” veya
“cesitlendirmeyle giderilermneyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeler
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadijindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmediginden gelir yaklasimi kullamimarmisgtir,

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve vyaplan diger
varsayimlar

Gellr yaklasirn kullanmiimamustir.

3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yvaklagim kullanilimanmstir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gellr yaklasim kullamimarmstir,
¢. Dijer Tespit Ve Analizler

1., Takdir adilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmaziar bog arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hall
lle kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasinu veya kat karsih@i yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar bog arsa vasifli alup hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bos arsa degerleri verilmistir. Degerleme konusu taginmaziar
dzerinde proje gelistirilmemektedir,
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4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar

Proje dederlemesi yapimamigtir, Bog arazi defererinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar lle ulasilan sonuglar yukanda acikianmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazin tzerinde konut/villa projesi geligtirilmesinin en verimli ve en Iyl
kullarim sekli oldudu disinlimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kissmlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda muigterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRiLMESI VE GORUS

a.Farkh Dejerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Acikilamasi

Uluslararas: Deferleme Standartlan‘mn UDS 105 Dederlame Yaklagim) ve
Yéntemieri Madde 10.4'te "Dederleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glvenilifigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazla dederleme yiintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Deferleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimig olup, bu yantemin
dofruluguna ve alivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorig

Deferlemne konusu taginmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier 1le Iigili
Goris

Dederleme konusu taginmazlar Uzerindeki rakyidatiar ve buna dair gériglere

rapor'da "Gayrimenkul fle ligili Herhangi Bir Takyldat Veya Devradilmesine Tligkin

Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi" basghd altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
purumlar: Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamavya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortaklid
portfdyine alimindan itibaren bes yillik siire gegmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakk) Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Haklkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Dojuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simiriama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederlemenin konusu dst hakk veya devremilk hakk dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadi§i Hakkinda Goriis

sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatirim Ortakhklanna
Hiskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {a) bend| arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gbre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dojrudan ve dnemii diclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynica anilan fikranin () bendinde gére gayrimenkul
yvatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir
simirfamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

GYO tebligi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlarin
gayrimenkul yatinm ortakhd portféyune alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir,

2024 /ASCEGYO-016
18



FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

8. SONUGC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanmmin raporda belirttigi tim anallz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikimlerine gore hazirlanmistir,
Tasinmaz Sermaye Plyasas: Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid
portfoyiinde “Arsa® baghd albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigs
goéris ve kanaatindeylz.

« KDV oranlan glincel mevzuat dodirultusunda kullamimmigtir,

« Bu sayfa, bu dederlame raporunun ayrimaz parcas! olup batiimsiz kullamiamaz.

» Rapor kepyalarinin kullanmmian halinde ortaya okabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedlidir.

b. Nihai Deder Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nikal degerler agadgidalki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

| " Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li deger.

78.782.000,00 TL |

| Aysel ERBOG
Lisans No:40

i 4 Cwiro 405
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