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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DAN ISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tarbisiisa dahi
hukuki konulan, Gzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme gahgamnin bilgisinin &tesinde olacak konulam aciklamak niyetiyle
vapilmamistr.

Mdlk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapilmamigtir. Milkivet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilifler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmisgtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ahnan belgelere gbre dederendirilmistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas: yapmigtir, Aksi belirtilmedikce biydkidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecavizin var olmadii kabul edilmistir.

Kullamlan harita, gekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katlasi olmasi amaciyla kullarilmistir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksl agik olarak belirtilmedi§i sdrece higbir olasi yer alu zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyvoniar degerleme siirecine yardimo olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci goz dnine alinarak yapilmigtr, Projeksivonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedellerl gdz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendlsl g8z dnlne alinfmigtir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya vyakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi ongdrilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirliligi etddd galigmas: yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gorilddgl kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidn kabul edilmistir.

Caligmalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadid@ kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda hir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma
vapllmarmistir. Ancak, yerinde vyaplan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederieme galismasi yapilmgtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dedrultusunda asaidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve anyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alugmaktadir.

3. Defderleme konusunu olusturan milkle ligili olarak gincel veya gelecede donidk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kizisel bir gikanmiz
vaya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ligill olarak werdifimiz hizmet ve aldifimiz Ucret, migterinin amac
lehine sonuclanacak bir yne veya dnceden saptanmig scnuglann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh dedildir.

5. Defjerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklegtirilmiglir.

6. Raporlama asamasinda gdrev alanlar meslekl egitim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Deferleme caligmasinda gorev
alanlann deferiemesi yapilan mdilkiin yeri ve bird konusunda daha &nceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamuglbir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirflanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tm oOzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarn
dofru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve beigelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
defiildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin wve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni clmadan codaltilamaz ve Uguncd
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-062

c. Raporu Hazirlayanlarnin Ad Ve Soyadiarn

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmamimin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dedgerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYD-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazidanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son O¢ yil icinde firmamizca yapilmis deferleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No T Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
 2022/ASCE-003 07.11.2022 ' 85.945.000,00 TL r
| 2023/ASCEGYO-010 |  26.12.2023 | 213.045.000,00 TL !
e i

| 2024/ASCEGYQ-005 | 25.07.2024 240.930.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

: UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5. '
]
| ADREST : Degirmicern Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
L. L1 ; | _Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Schitkamil/GAZIANTEP .
, ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 .
! Faks:(0342321512 0& {
| Web: www. reugmadegeremes. com [
! 2 Mail : infp@zeugmadegerierme.com.ir '
KURULUS TARIHI i 032.05.2010
SERMAYEST 1.100.000 TL '
| MERSIS NO 0998071641300019
~ A .
| FAALIYET KONUSU | virirlikteki mevzuat cercevesinde her tlrld resmi, deel, gergek
| ve tiirel kurulusiara ait her tifdd gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirfi bir
|  tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu degerlerl etklleyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
| cevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda |
| kabul girmmis degerleme standartlan ve esaslan gercevesinde |
— degerterne raporlanni hazirlamak. |
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S. Sermaye Piyasas: |

Kurulu'nun 17/02/2001 tarhli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Ng: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas:s Mevzuat: |
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler |
[le Bu Sirkellerin Kurulca Listeye Alnmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmati
vermek {zere konunun gorisildidgli Kurul Karar Orgamimn |
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantsinda uyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Lisleye almmustir. Aynica Bankacihk
Dilzenleme ve Denetieme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SBEE |
| sayih Karan ile ZSirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyvetleri Hakkinda |
Yonetmelik'in 11. Maddesi’'ne istinaden bankalara Yonetmelldin
4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veva gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederemesi™ hizmeti
wvarme yetkisi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Misteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Magteri talebi raporda detaylan verilen tazinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde deferleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsamu

i;in kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Yamactepe Mahallesi 158 Ada 33
Parsel ve 7842 Ada 4 Parselde yer alan tasinmazlarnin pazar dederinin tespit
edilmesidir. Stz konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belifreme amacyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastrmalar
yapllarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kogullanna uygun olarak piyasa deferi aragtinlip tespit edilmistir. Aynica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mewvcut pivasa kosullan  icinde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulagildid haklkinda bilgi verilmistir.
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“ SreX



ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kawyitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb, Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Gevre Yolu Gzerinden Gilneykent
kavsadim gectikten sonra ~4 km sgol tarafta bulunan tasinmaza ulasihir.
Taginmazin yakin cevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar, konutlar
ve cesitli isyerleri bulunmaktadir. Ulasim imkam &zel araclarla mimkin olup
bblge altyap ve belediye hizmetleri bulunmaktadir.

" Enlem | 37.0566

Boylam | 37.2883

Taginmazlarn konumunu gdsteren uydu gdrintast asadidaki gibidir:

2024 /ASCEGYO-062
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

| i IGHIiantEp ) . | Gaziantep _
iLgE _ | sahinbey ) Sahinbey
MAHALLE I‘!’amaﬁepf_ _ | ¥amacteps
ADA | 158 TE42

T T TR | SR |
| PARSEL = EE] 5. |
YUzOLCOM (M2) ; 3,472.00 | 7.259.75
|NITELIK Tarla A el
! ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A.S.
| ALK _
PAY T 1 ~ eo9s40 _
PAYDA 1 | 7254975 '
PAY ORANI | 100% | 96.40%

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

Yokbur.

a. Gayrimenkul Ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

158-33 Parsel |

Rehinler Baloma “I-:ayrt Bulunmamaktadir.

| Serhler Balimii Kayit Bulunmamaktadir. | |
- i
. Beyanlar Balomi | Imar dizenlemes=ing alinmictir, Sahinbey -29-11-2017 13:06 -
i D o036

| ) ; |
I irtifaklar B&larnd | Kayw Bulunmamaktadir. |

| Muhdesat Balimu | Kayit Bulunmamaktadir. i

F842-4 Parsel

Rehinler Balimi Kayit Bulunmamaktadir.

2024/ ASCEGYD-062

11



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Bevanlar Balimi | Beyan Imar ﬁ[]}enlamesine ahnmistir, Sahin I:uE}.r -16-08-2019

| 09:05 - 435585
Beyan imar dizenlemesine alinrmislir. Sahinbey -29-11-2017

! 13:06 - 54036

irtifaklar Balomd | Kayit Bulunmamaktadir,
| Muhdesat Bélimi Kaflf-l'ahlunmamaktadlr.
1 1

Tasinmazlann tapu kayitlanna mevcut olan IMAR  UYGULAMASINA
ALTNMISTIR.  Beyani'min;  taginmaziann  dederini menfil  yonde
etkilemeyecedi ve gayrimenkullerin devredilebilmesine bir clumsuz etkisi
bulunmadidi disinilmektedir.

b. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Satis gdrmemistir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

c. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan

7842 Ada 4 parsel, OA E=1.40 Hmaks 15.50 m Ticari + Konut Alani:

158 Ada 33 parsel Kismen E=1.40 Hmaks 21,50 m Konut Alarm kismen de yol
alaninda kalmaktadir.

Tasinmaziarnn bulundudu bdlge yalkin zamanda imara aglmis olup, tasinmazlar ile
benzer imara sahiptir.

¢. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmazlar parsel bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

d. Gayrimenkule ilisl:in Olarak Yapilimis Sﬁzlegr!'ielere
(Gayrimenkul Sahis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdg: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sdzlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

2024 f ASCEGYD-062
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Dederleme  konusu  tasinmazlara iliskin @ olarak  yapilmis  sdzlesme
bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Amp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

f. Dederlemesi Yapilan Projeler Tle Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmig bir proje bulunmamaktadir.

g- Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederdemesi belirli projeye istinaden yaplmamaktadir.
g. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklkinda Bilgi

Parsefler Uzerinde herhangi bir vap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofu boylamlan ile 36° 38 ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Surive; kuzeydofusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Tlrkiye
toprakianimin yaklasik olarak %1'lik bGlomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdadlan’nin bulundugu ilde:
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Gnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin #nemli akarsulanni olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, (izim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaplhdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
¢am, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki oridso gorilmektedir. 11
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kazi, cil,
kinah baykus, giivercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gériilar.

llgeleri:  Araban, Islahiye, Karkaris, Nizip, Ofuzeli, Nurdafi, Sahinbey,
Schitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinci, Glneydoju Anadolu Bélgesi'nin ise en biyillk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiiksehir statlisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden birl olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde &nemini korumugtur. Farkh uygarliklann,
kiltOrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleclitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kraligi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine alt izleri-eserleri giiniimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarliklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde klltir ve ticaret merkezi
olma &dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
killture!l zenginliginin bir gdstergesidir.

2024 /ASCEGYOQ-D62
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFERLEME ve IANISMANLIK A%

GlUnUmizdeki Gaziantepin tarihsel baflantlan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digiim noktasinda yer almig, bélgedeki yeriesim

Ddlikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hdylk olan bir
tepe Qzering godzetlermne kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gOnimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroflulan ve
Osmanlilar déneminde gegitli onarimlar gegiren kale, arutsal mimarisiyle varligini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gérilmektedir.
Antep 11531 yilinda Sultan L.Mesud zamanminda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un Sl0md dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengl tarafindan alinmigtr. Bunun Ozerine Selgukiu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep's girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam I Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybarsin 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yvadmalamig
fakat kugsatamamstir. Antep 1400 wvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmis, sehir boyilk &lclde yikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulari’min yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini stirdidrmistir. 1480 yvilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Sefim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldordlmostdr.
Karnisikliktan vyararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidatnk ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, venl yvapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah iginde
yvagamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticarl yonlerden gelismesini saglamistir.
[.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 15919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dusmana kars kadim, erkedi, bUydgd, kigdgdd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamm almigtir. 25 Aralik 1921 wvilnda, digsman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltiirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
rmutfagl, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile bélgenin en dnemli kenterinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir,
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2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydofu Anadolu Bolgesinin en biyldk, Tirkiye'nin 9. biylk kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengln tarihi ve kilkirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz ¢l sanatlan, camiler,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tiirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi wve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede &ncll Gaziantep ilinin (g merkez
ilcesinden biridir.

llge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3308
sayil kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiillen galismaya baglarmigtir.
[lcenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wyih itibariyle ilgenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Torkiye'nin en bilyik
4. ilgesi konumunda metropel bir ilcedir.

Adini, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi (zerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen wve "Disman cesedimi
gignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Képrisi (zerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitlin Turk Milletine &rnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Belediye Mecdlisinin Karar Ve Evraki
Vilayelte Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soduk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlannin
durumu, yagis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bilgesindedir, Iicenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yafisi ise geneliikle Ocak ve Subat aylarinda
gorolir. Ancak pek fazia kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish geger. Ilcede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Iice
merkezinde ortalama vadis 558.9 mm3 olup, en yilksek seviveye Aralk, Qcak ve
Subat aylannda vlagmaktadir. En az vagis ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 428 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 11 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim donlslerinde elde edilen giinddz-gace arasindaki
151 degisimleri col iklimine gecisin gbstergeleridir.

b. Mevecut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkulin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis isl:atistilr.leri, Kasim 2024
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Turkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %63,6 oramnda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99

ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satip Hasim 2024
et

200 00a
185 138
453 (rid.
150 00
147 10s
- | | I | | I I |
S =t S I - b oA~ R - LI & & B

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %16,4 artt.

Konut satislar Ocak-Kasim doneminde bir oncekl yilin ayr dénemine gire
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Kormut sats sayns. Kasien 2024
Kamm Ocak-Kasim

2024 2oa3 w: 2024 2023 Dﬁgi"::
Satg pakling g toplem ety 153014 93574 535 1255 388 1 08T 340 164
Ipotekh sat Z7 3245 3157 135 200 ITH 706 21,5
Liger satiy 131 X0 B 255 £E, b 1130173 15 543 234
Saby durueiups gEne toplam sats 152044 93574 R 1 265 388 1087 349 164
Ik 2] zatry 43274 4Tz .7 407 &3 irA TR0 242
lkino = satr 103 T4 B3 02 [-%- K] 257 356 TSR O5D 130

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gerceklesti.
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ZEUVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satigslan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayma gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satislann payr %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Diger satig trleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan iginde dijer satislann payl %385,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir onceki vilin aym
déinemine abre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Satif geiling ghina konut satip, Kasim 2024
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B ivorekl sanglar Il Dager datgla
Ik el konut satig sayisi 49 bin 274 olarak gergeklegti.

Torkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satiginin pay! %32,2 oldu. Ik el konut satiglan
Qcak-Kasim ddneminde ise bir onceki yilin ayni ddnemine gdre %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti,

Ikinci el konut satiglarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis savisi Kasim ayinda bir &nceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraminda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisimin payi %67,8 oldu. Ikinci el konut
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aymi ddonemine gdre
%13,0 oranminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

Satef pekiine ghire konut sabg, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yvapilan konut satislan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayrm ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde vyabanalara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satug sayisinin en fazia oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

2024/ ASCEGYO-062

19 cE



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabanclara yapalan keaut satrs, Kasim 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin
aym dénemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna gire en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayinda (lke uyruklarina gbre en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapild.

Uyrukilers gére an ook konwt sategp yapslan 10 Oike, Kagm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Toplam ciro yilhik %41,2 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 wvih Ekim ayinda yilik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylarnna bakildiinda; 2024 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi 9%29,5 artti, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.

Toplam ciro yihk degigiem orani(3), Eldm 2024
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Clre asdalslard yillik dedigirn aranlani3], Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artt.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yilh Ekim ayinda aylk %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 wilh Ekim ayinda ayhk

sanayi sektdrl ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret cirp endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.

Toplam ire ayll degizion oram3), Bhim 2024
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Cirg enslebizleri aylik degisim eranlan(ie), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artt1, aylik %1,48 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 vili Ekim ayinda bir Snceki aya gére %1,48
artti, bir dnceki yiin aym ayina gére %37,94 arth. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti, Ayrica bir énceki
yilin aym ayina gbre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.

ingaat mallyet endeksi yillik dedigim orami(%], Ekim 2024
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Bina insaatli maliyet endeksi yillik %39,06 artti, ayhk %1,33 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre 9%1,33 artt, bir dnceki
yilin aym aymna gire %39,06 arttl. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
%1,52 arth, igcilik endeksi %0,96 arthi. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, igcilik endeksi %54,69 artt).
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Bins ingasts malivet endeksi yilhk degizim orami(%], Ekim 2024
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Bina disi vapilar icin insaat maliyet endeksi willik % 34,43 artt, ayhk
% 1,96 arthi.

Bina disi yvapilar igin ingaat malivet endeksi, bir onceki aya gbre %1,96
arthi, bir onceki yihin aym ayina gbre %34,43 artti. Bir onceki aya gire
malzerme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynica bir dnceki
yvilim aynl avina gore malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dipt yapilar icin ingaat maliyet endeksi ywilhk degigim orani{%), Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK AS.

Ingaat malivet endeksi yillik defisim oranlar{%), Ekim 2024
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ingant maliyet andaksi ayhik degisim oranlari(%), Bdm 2024
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Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024

Yapi ruhsati verilen binalarin yozdlcimo %18,9 azald:.

Bir dnceki yihin aym ceyredine gbire, 2024 yili III. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolcim %18,9 azald.
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FEUVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Yap ruhsat verilen binalarm daire sayrs: ve yiicdlgimi, 0. Ceyrek 2024
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Yap ruhean istatistikler, 2022-2024
Willik il ik
il Cipyrek Binazansa  dedisim (3% Dvaire ayISI gafisim (%)  Yieokgim (m®  dedisim (98]
FliFr 127 B19 B P =55 148 187 251 25
i 28 1248 -22 1 131 242 -24.5 2T 595 313 -185
1] 20072 48 145 414 -T.8 30 852 149 28
m 28 284 - 145 024 26 12 172075 -3.5
v 44 337 ar R 19T 138 55 045 T3 ar
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1 23089 -4,6 131 B 4 T 26 443 =21
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i 35452 255 194 0T 353 19 484 450 2.0
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224 | AEATD 19,8 176 B57 3.0 35 310 521 5
] 24 121 -2 5 137 711 -287 2T 190 746 =307
e X8 -18.8 155 134 =1 12 011 h4R 184

Toplam yizdlcOmin 253,1' konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yam ruhsati verilen
binalann toplam yiazdlchmi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m?2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alam ¢larak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapn rahssuna give konul konut dep ve omak alankarm yizdlgiam paylan, 1, Ceyrek. 2022 2024
(%)
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Grafkiekd rakarniar, yovariamadan doleyy toplarm vermasabiin,

En yiksek ylizdlgim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wili III. c¢eyredinde yap ruhsat verilen
binalann kullanma amacina gire en yiksek yizdlclim paymina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi rubsan verilen binalann kullanma amaclanng gore yuzdlcamt paylan, N Ceyrek 2024
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yluzolgimad %5,3 azald..

Bir onceki yihn aym geyredgine gore, 2024 wih III. geyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen hina sayisi %2,9 artarken,
dalre sayisi %3,1 ve ylzdlciim %5,3 azald..

2024/ ASCEGYO-D62

27 S

W X



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr kullanma izin belges! werllen binalann doire sayis ve ylsblpiami, AL Ceyrek 2024
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Willik Fillik: Wilhk
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Toplam ydzdlgimaon %55,1'l konut alani clarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wil III. geyreginde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ylzélguma 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4.5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alan olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA NISMANLIK A%,

Yap kullanma izin belgesine gore konut, konut diga ve ortak alanlann yOzoleimis paylan, I Ceyrek, 2022 2024
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Grafikiel rakamiar, yuvaitimadun doliay toplam vammsyebile

En yiksek yOzolclm pay %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en yiksek yizdlcim paymna 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 lle sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap kullznma izin balgesi verilen binatenin Kullanma amacina gire yorslcums paylan, BL Ceyrak 2024
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Crafikbizhi vabamiar yirearlsmacan dolan foplane vermeyebdir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

MNumilu Faktérler

Imarh olmasi

Tercih edilen alanda almas:

Olumsuz Faktorler

Bilgede yapilagmanin baslamamis olmasi

Imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis clmas

Firsatlar

Imara yeni agilan bélgedeki arsalanin; gelecede yonelik deder artig beklentisi

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
Dederleme konusu taginmaziar bog arsa niteligindedir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Almmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde ruhsat almis yapr bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itiha_rwlg Hangi Amacla
Kullamildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yaph Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
_YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dejerlemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Pazar yvaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilasturilabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinimasi suretiyle gbsterge nitelidindeki degerin
belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlaml adirlk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna 6nemli dlgide benzedik tasivan
varliklann aktif olarak iglem gérmesi, va/veya

(c) onemli dlclide benzer wvariikdar ile ilgili sik vaplan vefveya glncel
gozlemlenebilir islemlerin séz kKonusu olmasi.

Yukarda ver verilen durumlarda pazar vaklasimimm uygulanmas ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérdlmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin - karsilanamadidh  asafidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli vefveya anlamh adirik verilebilir. Pazar
yvaklasimimin  asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin  dijer yaklagimlarnin wygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amacyla
agiriklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

{a) dederleme konusu varlida veya buna dnemli diclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki ovnaklhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
glncel olmamas:,

{(b) degerleme konusu varligin veya buna onemli dlgide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamalkla biikte islemn girmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin dederleme konusu wvarlikla &nemli vefveya anlamb farkhihklanmn,
dolayisiyla da stbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) alincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayall, sinerji ahcili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhdin yeniden retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
2024 /ASCEGYO-062
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bircok varlidin benzer olmavyan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarliklan igeren iglemlere iligkin  bir kamitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullariimadi§i durumlarda
dahi, dider yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrdlmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlglitleri).

Karsilastinlabilicr pazar bilgisinin vari§in tipatip veya dneml olciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklilklanin karsilastirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilasbirmah analize
dayall dlzeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynai
T = M S —— L I
! Hissesly | | ! Prciein i : |
| Cmsal | Yoxsbigiong Net Yapdasma | Satisa Sunulan BiAm. | figitisi . Hesisim

| Imar Fanks,

| HNe | (mT) Parsa| Sartian Daden {TL) Dederi

) b7 S i 20 W P | | o s il
! 500,00 | 5.000,00 | L3140 Amax:F1,5,  Konul | 110.000.000,00 | 27.000,00  Entap Lmiak | 0 [593) 830 15 05
| Frresal 1 | | i

| Emai 2'! 3.000,00 | 1.06000 | C:1,A0 nmax:2l,5 | Keout | 2L000000,00 | 21004000 Fr Errlak, | U [533) 9G3 57 74 |

' Ermsat 3| 800,00 | Z.ADO,00 | £:1,40 hmax:Zl,5 | Karat  57.500.000,00 | 20.535,71]  OrsFmisk | 0 (533) 364 73 33
RO, K Joei : 3

: Cmsai 4 A-000.00 | 5.00000 | F:1,40 hmax:21,5 | Kanat | 2728000000 22.250,00 | Hocof 37 Erlak | 0 (5390 361 77 99
] )

i | 1

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin aynntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dilzeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

v | Satiza | Birim Vapi | o o
| ;?al ‘E‘r:!;l;l-gﬂmi Sungian Dok !E-qﬂ-h ! :n ::“IHITI E.:ma.nl Yam E-_u ya ! :i-n:nrik :.amml :imr | Birim
| . | Dadjert (TL) | {(TLfm2) | { o l Dadar
|-- g | 1 I 1 . ) I
Err'rsal | 5.000,00 | 110,000,000 27.000 I u%i N 0% 0% 0% 0% =50 0% 14k | 20.900 I
1
f 'i""""’l 1.000,00 | 21000000 21000 o5 D% e 0% | 0% | 0% L% 0% | 0% | 19.950
Emsal | ag00,00| 57500000 2053 o | % | 0% 0% 0w mw| S| 0% 0w 19.:.|:r£r|
- : =) - ] ] - S | | -
Ems-al | 1.000,00 72.750.000| 22250| 0%l O 0% o :r%l v | -5 0% | e TRET
bR i ‘Drtalama BIrim Deger (TL/m?) 20,374 |

Emsallerin tamamu aym bélgede olup benzer imar durumuna sahiplerdir.

2 Nolu Emsal 7842 ada 4 Nolu parsele muadil olup ; Ozel alan ( Ticari+konut )
imarnna sahiptir.

Bélgede Konut imarh tasinmazlarin deferlerinin 20.350.- TL. ; Ozel alan imanna
sahip olanlarn ise 26.000.- TL oldufu tespit edilmigtir.
emlakg komisyonu ) bulunmaktadir,
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

f | [ Takdir Edilen i
| Ada Parsel | Arsa Alane (im®) | Birim Deder | Arsa Dederi (TL)
| I [ T m) I ,
158 | 33 | 3,472.00 | 20.350,00 70.655.000,00
i " | -
| 742 [ 4 | 7,258 75 [ 26.000,00 i 188.755.000,00
' ' | - | .
TOPLAM | 259.410.000,00

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar degeri:

| D yYuvaratilmes

Ada Parscl | Arss Beden | Pay IPaw,-rJa | ¥Ozde Hisse Dhedheri { TL ) Hisse Deder (T1)
' I . . :
| 2] | | [ e )
158 |31 [ FG5T. Q00,00 |?n-555-r|m,nn
gid 3 | 70.655.000,00 |1 |1 | 100,005%

] &
| TBA2 |-{ 181.959.846,00 | LE1.260.000,00

18875500000 &YUH40 725975 | 96,40%

TOPLAM 252,61 5%.000,00

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimumi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Malivet yaklasimi, bir ahcnin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu oimadikga, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmavacadh ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yvaklasimda, bir varliin carl Ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma
paylannin diislimesi suretiyle gbsterge nitelidindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklammminin uygulanmas ve bu
yvaklagima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli ggralmektedir:

(a) katihmaolann dederleme konusu varhikla nemli dlclide aym faydaya sahip bir
varlkéi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve wvarligin,
katihmcilann deferleme konusu varhigr bir an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
veniden olusturulabilmasi,
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(b) varh§in dodrudan gelir yaratmamas: ve varigin kendine &zgl niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kiimasi, ve/veya

(¢} kullamlan defer esasimin temel olarak ikame degeri Grneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklasimuimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamb agirhk verilmesi gerekli gorilmekie birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadi: agadfidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir,
Malivet yakiagiminin asafidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimn ile belifenen gdsterge nitelifindekl degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip adirhklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) katlimcilanin aym faydaya sahip bir varhi§ yeniden olugturmayi digindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasimin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamb bir zaman ihtiyacmin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin difer yaklagimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullaniimast (drnedin, malivet yaklasimimin, deferlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullamimast), vefveya

(c) varhigin, malivet yaklagiminda kullamilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varhin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen sitreye kadar katlamilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
yapmadigim) ve kabhmaolann, varlidin, tamamilandigindaki dederinden varhidi
tamamlamak icin gereken mallyetler ile kar wve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Deferleme konusu taginmazlar bog arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullanilmanmstir.

2. Arsa dedierinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag:, vyapilan dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Mallyet yaklasim kullanilmamustir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yakiagirmi kullamilmamgtir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamimamistr.
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c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir vaklasimuimi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varh§in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarrufianmin bugiinkil dederine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu vaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kathmamn gdziyle dederi ctkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadifi  agadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir
yvaklasimimn  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimiarin uygulamip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhiklandirilip adirbklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin kabhmanin gdzlyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmizca biri olmasi,

{b) dederleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) deferleme konusu warlikia ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmasi {(omedin,
kontrol giici bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), vefveya

(d) deferleme konusu wvarhdin gelir yaratmaya henlz baglamamas), ancak
baglamasinin planlanmg olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatmmalann yatinmlarnndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak yatmmalann sadece sistematik risk  (Tpazar riski™  veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullaniimarmigtir.
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2. Nakit giris ve cikaslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§ ve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullanilmarmstir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintil aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullamimarmigtr,
4. Gelir yakiasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanmimamstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bog arsa vasifi olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hall ile
kiralanmadids tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmaz bog arsa vasifii olup hasilat paylasirm veya kat karsiifi yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemisfir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bos arsa dederleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar
lzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje deferlemesi yapiilmamugtir. Bog arsa degerlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi
Taginmazlardan 7842 ada 4 nolu parsel Uzerinde ticari+ konut 158 ada 33 nolu
parsel Gzerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyl kullanim sekli
oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya biéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki migterek pay sahiplerinin dederi dederieme iglemi kapsam
diginda tutulmugtur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Ydéntemleri ile_ Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'min UDS 105 Degerleme Yaklagimn ve
Yontemleri Madde 10.4%te “Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve zartiar
dikkate alindifinda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilifigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varlidin degeriemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu ydntemin
dogrulujguna ve gdvenilidijine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar izerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Ilgili
Goriis

Degerleme konusu tasinmaziar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
reper'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama OQlup Olmadi§i Hakkinda Bilgi® bashd altunda ver
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Iipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabl dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul vyatinm  ortakhdi
portféyine alimindan itibaren bes yillik sire gegmemisgtir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar1i Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Deflerleme konusu st hakks veya devremdlk hakk dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Salkinca Olup
Olmadigy Hakkinda Goris

Sermaye Piyasas: Kurulunun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarna
fliskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (&) bendi arsa ve
arazilerin portfiyve alinmasina izin vermektedir. Aym fikramnin {c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakhklan portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve dnemli digide ctkileyecek nitelikte
herhangl bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilic. Aynca anilan fikramin (j) bendinde gire gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan varhiklara ve haklara yatinim yapamazlar.

Dederleme konusu taginmazlardan 158 ada 33 parsel bog tarla 7.842 ada 4
parsel ise bog arsa nitelifindedir. Tasinmazlann tapu kayitlaninda yer alan *Imar
Uygulamasmna Ahnrmistir™ beyan taginmazlann dederine ve devredilebilmesine
olumsuz bir etki yaratmamaktadir. Bu badlamda, taginmaziarin gayrimenkul
yatinm ortakhf portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir,

20247 ASCEGYOD-062

39 5



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkimlerine gére hazirlanmistir,
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdn
portfGylinde "Arsa” bashgi alonda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadii
goris ve kanaatindeyiz.

KDV aranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullamimistir,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ortava cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiy degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihal dedleder asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.Hissesi icin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. :

! ~ KDV'siz Dederi R KDV'li Degeri ( % 10 )

252.615.000,00 TL | 277.876.500,00 TL

RAPORU HAI[HLA"I"ANLAR

KONTROL
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