ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

¥ e i

I ZEuamAa

Gayrimenkul Degerlermne ve Damsmanhk AS.

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

| ili | Gaziantep

Ticesi "i'éle_hmcamil

' Mahallesi 29 Ekim

oy | o

| Ada ' 8901 / 8902 i
| { iy |
! Parseli 2f2ve’d

‘Niteligi | Arsa

2024 fASCEGYD-065

1



FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

iCINDEKILER
T DAGIMSIZLIK ve UTGUNLUK BEYANL . iuiniarresmmessesmranrmemassarmnams cssossos st spanscos s sabnnss 5
2. RAPOR BELGILERL - e ee v sossscoscsemecatsmtsasensen ssamdamtnss e one S0 BEA B 40t o SR PR 2o 2o b 7
PIRR 7T B -1 R T L 7
T TR (T - e R T e 7
¢. Raporu Hazirlayanlann Ad Ve Soyadiar. .. cismam s s ssns s st e 7
c. Sorumlu Deferleme Uzmaninin Al SOYRN .cvunremroeemeemtmrrmsmemmeotesanra et ey s s 7
PR Py e Pr e o PR B i
e. Dayanak Stzlesmenin Tarih Ve NUMEFES! . e e eeisnsssssssesssinrrs s s s s 7
f.  Raporun, Teblidin 1 inci Maddesinin ikind Fikras: Kapsaminda Hazirlanip Hazwlanmadijina
R EACTRRAITI 1. - 5 L (i s asinm s o cemindmurrcmsncd Rms g b e e AR SR G20 s me o R A ]
g. Deferleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan Daha Oneeki Tariblerde De
Deferlemesi Yapimigsa, Son Ug Dederlemeye TIi5KIM BIIGIHET e e ceeeecesmarmsonnnesamsasraseem oo cspma e ees 7
3. KURULUS VE MOSTERIYE TANITICE BILGILER oo aasss s oo stimtnss st 8
3. KUrusun UNVAENE Ve AOTESi. . ..oomsreceeceisnss ses s s et mar o e o s st R s RS a
b, Misterlyi Tanhel Bilgiler Ve BUAEEET v e eeimamas e amd B LRE ps e AR RSB 9
ASCE GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S. (ivrrerrmiarnarr s oo 9
c. Migteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Cetirilen SInrarmal@r ..o e aarn e iran |
R R T ——— TR R et 3
4. GAYRIMENKULDN YASAL DURUMUNA TLISKEIN BILGILER e eeiimnes et e 10
a, Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema V.
Dokiimaniar HaKKinda BilgIEr . o.iuisreecmeocessimarsrmsossaama s o e i o sn s p g ot s e 10
i. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, T ATUITI s wwmesms wmn it B b wms mmd 256 BE B P s w6 ERE R w8 ERE L0
4. AP KBYIHAN . oo oo oo mnmsamnsmncom cbbiaarsm o ks na s =l oo AL P roo S LR AR R R 11
3 Plan, proje, ruhsat, sema vi. BT T TT g Te 1L |5 [ SRR ER T L EEED .11
b. Gayrimenkul ile ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Simirlama Olup Olmadilil Halkkenda Bilgi .o ooee oot e simias et s at i s 11

5.

¢,  Gayrimenkul Tle figil Varsa, Son U Yilik Donemde Gergekiegen Ahm Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisikiiklere (imar Planinda Meydana Gelen

Degigikiikler, Kamulagtirma Tslemieri Vi) THighiTt BIGI - ecarnsrescsecmsitsmsensee oo na e s s 13
¢.  Gayrimenkulin Ve Bulundudu Bolgenin imar Dururmuna Diskin BUGHEN e iaimnieeees 13
d. Gayrimenkul igin Almmeg Durdurma Karan, ¥ilam Karan, Riskii Yam Tespiti Vb. Durumlara
oy P R LY S S S PR SR T L 14
e. Gayrimenkuls Iligkin Olarak Yapilmig Sazlegmelere (Gayrimenkul Salig vaadi Soclesmelbori,
Kat Karsihig Ingaat Shzlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sozlesmeler Wb, Tigkin Bilgiler ..o 14

£ Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri fcin alinmiz Yap Ruhsatlanna, Tadilat
fuhsatlanna, Yapi Kullanm Izinlerine Tligkin Bilgiler le Hgili Mevzuat Uyannca Alinmas: Gerekli
Tam izinkerin Alimp Alnmadijing Ve Yasal Gerekliligi Olan Bclgelerin Tam Ve Dogru Olarak
Mevcut Ohup Otmaditil Hakdanda BUGI ... oo ccsmnree e et e e smn i et 14

g. Dederlemesi Yapilan Projeler lle figi Olarak, 23/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yap Denctimi
Haklanda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap! Denetim Kurulugy {Ticarzl Unvani, Acdresi Wh.) Ve
Dejerlemncsi Yapilan Gayrimenkul Tle ligili Dlarak Gergeklestirdidi Denetimier Haklonda Bllgi ... 14

Detierleme konusu taxnmaza iligkin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadif. ...coeeeeee 14

§. Efer Belirll Bir Projeye istinaden Dederlemea Yapiliyorsa, Projeye ligkin Detayh Bilgi Ve
Flanlann Ve S6z Konusu Dejerin Tamamen Mevout Projeye ligkin Qidufuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Olabilecedine Iligkin aciklama...... 14

h. Varsa, Gayrimenkulin Enerji warimlilik Sertifikas Hakbonda Bilgl. ..o 14

GAYRIMENKULON FIZiK] OZELLIKLERT L.oivriecccssmsnm st s oo 15
024 ASCEGYO-065

2 -



B.

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

a. Gayrimenkulin Bulundudu Balgenin Analizi Ve Kullamlan Verilor cu.. e aneeee 15
L Gaziantep fii Hakkinda Genel BIGHET ..o oo e 15
2. Sehitkamil {igesi Hakkinda Genel BHIGHIER v <-cecenectnnssmrnn oon i et masammnscesctamapms o mnsa b % ¥
b, Meveut Ekonomik Kegullann, Gayrimenkul Plyasasinin Analizi, Mevout Trendler Ve Dayanak
yeriler Ile Bunlann Gayrimenkuliin Degering EEKEIET vovene e eesasbinsmemme es 8 4R o e e d B LT 2 enn AT RS .18
1. Konut Sans Tstatistikleri, Kasim 2028 ....coumurem s sssmss oottt 18
2. Cirg Endeksleri, EKIM 2024 . . ouu- oo cossnns s oee s tns sares o sagsans s s s s R T 22
3. insaat Maliyet Endeksl, EKIM P02 oot ot 24
4. yapi Izin istatistikleri, TI1. Ceyrek: TemmuzZ - Eylil, 2024, ...ocommec s matenes 27
c. Defjerleme Iglemini Olumsuz Yonde Etkileysn Veya Sinirlayan FakbBrer ..o 31
¢. Gayrimenkulin Fiziki, Yapsal, Teknik Ve Insaat P Py = | 114 L= ORI TSP 32
d. Varsa, Mevout Yapyla Veya Ingaah Devam Eden Projeyle Igili Tespit Edilen Ruhsata Aykan
DRUTLITHALE DESREN BINGIIEE . caxuariesosemsnasmssmes s s bm s s em e n an e oS b oo oS R0 3z

e, Buhsat Alinmis Yaplarda Yapilan Degigikliklerin 3 194 Sayili Imar Kanununun 21 Inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degigiklikier Ohup Olmacdig Hakkmda
Bilgi 32

£ Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarryla Hangi Amacla Kullanildid, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yam Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilann Ha ngi

Amacia Kullarabdifii Hakkina Bil.....coeee o ooorasmere oo sntmmms e tamn s s s st s oo 32
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERD _.oiicoiieiiininsrmss s ssm s st 33

a. Pazar Yaklasimi il Ulasiian SONUGIAP .......ocvmimees s ismmns s s s s st s .33
1. Pazar yaklasimini agkiayic bilgiler, konu gayrimenkaliin dederlemesi icin bu yaklasmin
BT ESRIEINTIE FTEEMETNE o oe oo noom ot nasmaecsasana s yos sesod HmE RS =om oo oed LA BEEonSomood SN R EE e e s LR R ST R 33

s Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgilerl ve bu bilgilerin kaynagd. ..o 34

3. Kullamlan emsallerin sanal ortarmdaki haritalarindan cikarbilmig, deferlameye kenu
gayrimenkule yakanhfini gosteren T DT v e o e st e e mm me em £ ERE R Pt w28 BT P e e ER R s 34

4, Em=allerin nasi dikkate abndiina iligkin aynntl agklama, emsal bilgilerinde yapilan
diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayh aqklamalar ve difjer varsayimlar35

5. Pazar yaklagimi ile ulBSIAN SONUG . ciree oo rmn ot s 35
b. Maliyet Yaklagimi Ile Ulagilan Tar 11| T st s S 1 ST S 36
E I Maliyet yaklasimim agklayio  bilgiler, konu gayrimenkulin deferlemesi icin bu
Rkl BUlBNIIME NEHERI. o oo cisansrme s sbanns s sea st par st s s S 3G
2 Arsa deferinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri wve bu bilgilerin kaynafl, yaplan
diizeltmeler, yvapilan difjer varsayimlar ve UIASHATE BOMILIG o ooooevmananse ree e s ianmanmsnnasn e sannan=ssas 37
3. Yap malivetleri ve difjer malivetlerin tespitinde kullanidan bilgiler, bu bigilerin kaynads
e yApIlan difjer VATSAYIRIET ... i oo s tnns e BT S 37
4, Maliyet yaklagimi (ie UlESEAN SOMUC. i m e bmnnn et s e sy s 37
c.  Gelir Yaklagim ile U1asilan SONUGIAL ... s eoerasmsans e s s sgs s s babma s ses oo o nsnss 37
1: czelir yaklasimini agiklayio bilgiler, konu gayrimenkuliin degderlemesi igin bu vaklagimn
T 1 S o T T L L et btttk 37
L Makit giris ve cilglanmn Ehmin edilmesinde  kullanilan emsal bilgileri, bu bilgilerin
kaynad ve yapilan difer varsayIMIAr c .. s 38
3. indirgeme/iskonto orammin nasl hesaplandifina iligkin aynntill agiklama ve gerckgeler
38
4, Gelir yaklagirni 118 UIASIAN SOMUG tuioeoeeas s oo s oo g m s g s 3
g, Dijer Tespit AE AEEBIEEI BT .0 smeon coe o se e mece mmoEEEES mm o mn s dEE RS S noe e RS s R 39
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanian veriler} .. e 39
2024 ASCEGYD-065
3



T

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

e Hasilat paylagimi veya kat karsihi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay ocranlan

39

3. {izerinde proje gelistirilen arsalann bog ara7i ve proje deferteri i 39

4. Bog arazi ve geligtirilmis proje dederi analizi ve kullanilan werd ve varsayimlar ile

T T 11 L - | PP P P P R LT TR e LR L LA 39

o En verimli ve en iyi kullarmm deffen analizi .o s e 39

. Miisterek veya balinmiis kisimlann deferleme analizi.. ..o s s 39

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST VE GORUS ..ot a0

a. Farkh Dederleme Yontomber ile Analiz Sonuglanmn Uyumiastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen
Metotlann Ve Nedenlerinin AcTkEIIIASE i e e e s s e s 40
b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklanmn
GETEKEBIETT . ooeem oo eeeaiuesenmssemcsecs onm et oms o8 B4R B oS e £ LR RRE RS20 424 S A e 40
c.  Yasal Geraklerin Yerine Getinlip Getirilmedidi Ve Mevzual Uyannca Alinmas Gereken Izin
e Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevoul Olup Olmadif Hakkinda Gamig. .covemeereereemmennneeo 40
¢.  Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipatekler Tie Tigill GO, - ccirmsmnannrnmrensas 40

d. Dederlerme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degderini
odrudan Ve Onemli Olgiide Ctkileyecek Nitelilte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumian
Harig, Devredilebiimesi Konusunda Bir Siurlamaya Tabi Olup Olmadifh Hakkinda Bilgi ............ 40

e. Deferdeme Konusu Arsa Veya Arazl ise, Ahrmindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
{Jzerinde Proje Gelistirilmesine Yanelik Herhangi Bir Tasamufta Bulunulup Bulunulmadifina Dair
Bilgl 41

£, Deferleme Konusu Ost Hakk Veya Devre Milk Hakk Ise, Ust Hakka Ve Devre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine Tiskin Olarak Bu Haklan Doduran Sézlesmelerds Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama CHup Olmadi Hakkinda Bilgi...... 41
g. Gayrimenkulin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Diup Olmadit Hakkinda Gordg
4l
GINIIG i i e i i mam i L L it e S e SO R P s 4z
a Sorumlu Dederleme Uzmammn SonuUg COMIESH viauerceemcems st 42
TR LT BT - | O P T T AR LT 42
AP BRKLERT (i 1o: verasrceesennscnsibnns sus sanms ras cosdons soe fs un nmn padpnn She s om b amLa s n pm o2 2 opfie e wimimn b 43
Z0z4 fASCEGYD-065 o
4



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sdz konusu kKonular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, Bzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
defierleme calisanimin bilgisinin  Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisikiik yapiimamigtir. Milkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindifl makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin gekilde harekel
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dofrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikce biydklGk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldufu ve milke herhangi bir tecaviizin var cimadi§ kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki kenulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Bagka hicbir
amagla givenilir referans olarak kullarimamahdir.

Aksi apk olarak belirtilmedigi strece higbir olasi yer alt zenginlifi dikkate
alinmarmugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme siirecine yardima olmasi dolayist
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci gbz tnine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerieme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullanna badhdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda millk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz &Onlne
ahinmamis sadece gayrimenkulin kendisi g6z nune alinmigtir.

Firmamizi milk (zerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadi§i Bngbrillir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanimn zemin kidiligi etidd ¢alismas: yapmas
mamkin dedildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir slumsuziugun olmadi@i kabul
edilmigtir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahgmalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmalktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir intisasi olmayip kenu ile ilgili detayl bir aragtirma
yvaplmarmigtir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak defierleme galigmas: yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve senuclar cadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alusmaktadir.

3. Dedjerleme konusunu olugturan milkle fgili olarak giincel veya gelecege donlk
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdifimiz hizmel ve aldiimiz Gcret, misgterinin amac

lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartianna gare gerceklestirilmistir.

Raporiama asamasinda garev alanlar mesleki edilim sartlanna sahlptr.

Bu raporun konusu olan millk gahsen incelenmigtir. Dederlemes calismasinda gérey

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirid konusunda daha dnceden

deneyiml bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmigtir.

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan biigi ve aciklamalann
dofru oldufu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanlishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
degjildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazrdanmis olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKLUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.min yazb izni olmadan gogaltlamaz ve odglncd
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-065

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanmnin Adi Soyadi

Okkes Fatibh AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 JfASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadidina iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'mun III-62.3 sawyill Sermaye Plyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Haklanda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

g. Dederleme Konusu EavrimEnkquiin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerlerne konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

| Rapor No | Rapor Tarihi ] Tiirk Liras: Dederi '
. 2022/ASCE-006 07.11.2022 i 484.000,00 TL
2023/ASCEGY0-013 | 26.12.2023 792.000,00 TL
lﬁ'ﬂmsmsm-uua | 25.07.2024 | 815.000,00 TL
2024/ ASCEGYO-065
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :
|

' ADRESI :

: ILETI-EIH: :

mms TARIHI
SERMAYESI
MERSIS NO

' FAALIYET KONUSU

"1ZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S.

' Dagirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
' Ferhadiye s Hani Kat:5 Daire;502 Sehitkamil/GAZIANTEP
i Telefon:(0342)215 1205
Faks: (0342321512 06
i web: www. zeugmadegerieme, com

Mail : Info@zeugmadegerierme.com.tr

03.05.2010

1.100.000 TL

0998071641300019 -

' vioraddkteki mevzuat cercevesinde her tird resmi, dzel, gergek
ve tiizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu defjerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

| cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda

| kabul gormis deferleme standartian ve esaslan gergevesinde
| deferleme raperlanm handamak.

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “"Sermaye Piyasasi MevzZuatl
| Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmetl Verecek Hirketler
| ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig™ gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeli
| vermek (zere konunun gordslldigi Kurul Karar Organimin
' 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasasi HKurulunca Listeye almmghir. Ayrica Bankacihk
| Diizenleme ve Denetleme Kurulumun 05.06.2014 tarih ve 5388

Zeugma Gayrimenkul Dederlems AS. Sermaye Piyasasi

:gayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dedgerieme Hizmetl

|‘ufer'e-:ek Kuruluglarn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
yvanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
| 4 Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
wvarme yetkisi verilmislir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sangullik Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasl mevzuatl geredince, dederleme raporiarinda
bulunmasi gercken asgar hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazidanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamalktadir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep fli, Sehitkamil ilgesi, 29 Ekim Mahallesi 8901 ada 2
parsel ve 8902 ada 2 ve 7 parselde kayith "arsa” vasifli tasinmazin pazar
deferinin tespit edilmesidir. Stz konusu dederleme calismas! gayrimenkullerin
pivasa dederinin belirleme amacryla hazirianmmigtir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan  yapilarak yasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun olarak piyasa degeri sragtinlip tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcul piyasa
kosullan iginde dederlendirilmis wve degere nasil ulagildid hakkinda Dbilgi
verilmistir.

I024 [ ASCEGYD-065

o

fk’}

g



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederleme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, 29 Ekim Mahallesi
simrlan igerisindedir.  Sehir Merkezinden igaret ve isaretgiler ( tabela ve yon
levhalan ) takip edilerek Havaalam Yoluna girilir. Mezbaha kavsagindan igeri
girilip ilerlenir. Alleben deresi koprusu gecildikten hemen sonra 37074 nolu cadde
Uzerindeki 8901 ada 2 parseldeki taginmazlara ulasiir. 37074 nolu caddeden
Abdiilkadir Yiksel devlet hastanasine dodru ilerlenip kugeye dogru cikildiginda
8902 ada 2 ve 7 parseldeki taginmaza ulasilir.

Taginmazin konumunu gosteren uydu girontisd agafidakl gibidir:

2024 ASCEGYQ-0B65
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan

Defderleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

1 i ‘Gaziantep | Gaziantep | Gaziantep

| Tice _ Sehitkamil ~ Sehitkamil Sehitkamil
‘Mahalle | 29 Ekim |20 Ekim____ 29 Ekim |
Ada 18901 _ | 8902 8902 _
Parsel ¥ 2 = 'r| 7 _ '
Yiizblcimii (m?) 1.080,95 488,20 1.808,83 _,'
| Nitelik | Arsa _ |Arsa ~ |Arsa !
| Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

| Pay | 4053 11831 1961

Payda 1108095 | 48820 _1180.883 -,
Pay orani | 3,75% 3,75% _11,084% !

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadige
Hakkinda Bilgi

8901Ada 2 Parsel

[Rehinler BSIUmU | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi ! Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balim@ | Imar dizenlemesine alinmistr. Sehitkamil -26-05-2022 |
| 09:30 -41531 '

: Irtifaklar BalOm . Kayit Bulunmamaktadir. |

| Muhdesat BSIOmG Ka:.rl_t E-ulunmamiald:adlr.
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TEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2902 Ada 2 Parsel

TRehinler Baloma  Kayit Bulunmamaktadir.

|
— —— C——

= e e E—
Serhler BOIOMG | Kayit Bulunmamaktadir. -
I Beyanlar B&limi | Imar dizenlemesine alinmigtir. Sehitkamil -26-05-2022 |
|

IEIE':EG -41931
|

Irtifaklar Baloma | Kayit Bulunmamaktadir. .

i_f'-"iuhdesat Balumi | Kayit Bulunmamaktadir.

8902 Ada 7 Parsel

i Rehinler BSlomQ  Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler B&IOmQ Kayit Bulunmarmaktadir,
[

8528 : S I 1
| Beyaniar B&lOm imar dizenlemesing alinmugstir. Sehitkamil -26-05-2022
| | 09:30 -41931

GECICI INSAAT : 25.09.1984 Y: 4571 SERH: L.I.K 28.MD. |

| SERH VERILDI.3.AS.HK.MH.17.03.1989 TARIH 989/98-

! 134 SA-KADAR 22.03.1989 Y: 1502 Sehitkamil - 25-09-
| 1984 00:00 - 4571

irtifakiar Bolamt | GAZIANTEP BUYUKSEHIR BELEDIYESI LEHINE
i TASINMAZIN 15,91 M2 LIK KISAMINDA IRTIFAK
| HAKKI VARDIR( Sablon: Diger Irtifak Hakki)
; Sehitkamil -
| 08-03-2018 10:29 -
| 9527

"Muhdesat Boliimii | Kayit Bulunmamaktadir.

Not : Degierleme konusu tasinmaz daha once 8902 ada 4 nolu parselken
imar diizenlemesi sonucu 20.10.2023 tarihinde 8902 ada 7 nolu parsel
olarak tescil edilmigtir.

Yapilan incelemede dnceki parsele gore 1.014,15 m2 iken 1.8B08,83 m2
olarak dazenlenmigtir,

ASCE GYOQ'va ait alansal blylkligd korunmugtur.
3194 sayil imar Kanununun 18, Maddesi agadidaki gibidir.

MADDE 18 - (1) Imar plam ve mevzuating gore muhsfazasinda sakinca
olmayan yapilar arazide dlcilerek, uygulama sonucunda, asgari parsel

2024 ) ASCEGSYD-065
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

biydkligind karsilamak kaydivla, mimkinse mistakil olarak bir imar
parseli icerisinde birakihr.

(2) Uzerinde korunacak tescilli vapi bulunan parsel ya da parsellerde;
tescilli yapi ve koruma alam, bir imar parseli icerisinge kalacak sekilde
diizenleme ortakiik pay alinir.

(3) 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayih Kiitir ve Tabiat Varikiannr Koruma
Kanunu kapsaminda; korunacak alanlarda yapilacak her tirld arazi ve arsa
dizenlemesinde, uygulama vapan ya da onaylayan idare tarafindan
korunan alaniardan sorumiu kurum, kurel ve komisyoniann uygun gorisi
alinmadan, uygulama dosyasi tescil islemi igin tapu midirligine
ganderiimesz,

TASARRUFU KISITLANAN BINA, ARSA VE ARAZIHAKKINDA YONETMELIK

Madde 3- Imar planlannds bulunup ds imar programina dahil olmamas:
nedeniyle dzrernde muvakkat insaat yamimasing izin verlen ve lapuya bu
konuda serh konulan arsalann da fasarrufu, muvakkat insaata sumuli
ofmamak kaydr ile kisitlanmis kabul edilir.

Ancak, kisitlama, imar tathikatr yapisin yapiimasin, fapuya verilen serh
tarthinden itibaren on yildan fazla olamaz.

Bu halde insa edilen muvakkat binanmn vergisi bina degeri dzerinden
alinmakia beraber, arsa igin kisith vergifeme, ftapuya verlen gserh tarihini
izleven yilin basindan itibaren yapilir ve sire bung gire hesaplanir.

Gecici ingaat serhi icin taminan 10 yillik stre dolmustur. Bu sebeple
tasinmazin her torld tasarrufunda, devredilebiimesinde herhangi bir engel
bulunmamakta olup dederine etki etmemektedir..

c. Gayrimenkul Ile flgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere {Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Imar degisikligine konu edilmistir.
= Sabig gormemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

3 Hirm_. E Kot . FI-.'-nt! C.BCM,  YRCM. | ABCM. : : | Ingaat | |
| Ada | Parsel | YOksesdifi | Adedi | Desinfik | (Metre) | (Metre) | (Metre) | Taks | Kaks | Emsal | Nizami | Nitellk
001 2 9,50 =] 3 { 3 100 Awmk | Ticaret |
8902 2 | 950 | _ s | s | s | 1,00 | Aynk | Ticaret |
|ssoz| 7 | 950 s | 5 | s | 1,00 | Aynk | Ticaret
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

wx & B M : On hahce cekme mesafes ** Y.B.C.M : Yan bahoe cokme mesafess =+ AG.C.M @ Arka bahge
LOAMC Mesales

Parzelin ihdas / tevhid / ifraz v.b. gibi imar dizenlemesi sart yoktur.

Bdlge sanayi yeni imara acilmig olup konut agirhkhdir. Yer yer ticari arsalara
rastlamakta midmkiandir.

d. Gayrimenkul icin Ahnmis Durdurma Karari, Yikaim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup dzerinde herhangl bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Liiskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlegmeleri, Kat Karsihid: Insaat
sizlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iligkin
Bilgiler

Defierleme  konusu  taginmazlara  iligkin - olarak yapirmis  sOzlegme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapt Kullamm izinlerine
fliskin Bilgiler Ile flgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
fzinlerin Alhmip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Detjerleme konusu tainmaziaria ilgili alinrig bir ruhsat yoktur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan  Gayrimenkul fle Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Dedierleme konusu tasinmaza iligkin olarak yapilmus bir proje bulunmamaktadir.

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapllmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmadiindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:-36° 28' ve 38° 01' doju boylamilan ile 36° 38' ve 37° 32° kuzey
enlemler] arasinda yer alan kenlindofusunda Sanhurfa; balsinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman: giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamyla Turkiye
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik bélomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gilneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OQduzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dzim
baflan pamuk ve bufday tarlalar ile kaphdir. Iiin dadhk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortisu gdrilmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

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

iiceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinc, Glneydoju Anadolu Bélgesi‘nin ise en blyilk kenti olan
(Gaziantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiyiiksehir statUsiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk vyerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev =sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkelitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadireglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginumuze
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmig olmasindan dolay
uygarhiklarin udrak yeri olmug, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma #zellifinl korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cegitliligi kentin
kiiltdirel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gintumizdeki Caziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dilok, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOllk, tarihin en eski caglanndan berl
kullarilan bir yol sebekesinin dGglm noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Dilitk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirflesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise héyiik olan bir
tepe Uzerine gozetieme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginidmizdeki halini  almgbr. Memiluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhilar déneminde cesitli onarimiar geciren kale, amtsal mimarisiyle varhgin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildifi goralmektedir.
Antep 1151 wihinda Sultan IL.Mesud zamarinda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un dlumd Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun {izerine Selcuklu tahtina gecen IL. Kiligarsian,
1157'de Antepi kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultami I. Izzetiin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferler
srrasinda Antep isgal edilmigtir, Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Modollaria
karsi dizenledi§l Anadolu sefer sirasinda  Antep, Memiukiu hakimiyeting
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmig, gebri yajmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik dlgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulan’mn yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bblgede egemenlidini sUrdurmigtir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie dldardlmigtdr.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmank
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanms, yeni yapilar
yiikselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamisbir.  Kent, 1818-1819°da gecicl olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamistir.
1.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana karg kadim, erkedi, biyligi, kighda ile micadele veren sehir, B Subat
1921'de "Gazi® unvamm almisor. 25 Arahk 1921 yilinda, dilsman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltlrel degerleri, hirbirinden lezzetli Antep yemeklerini barndiran
mutfadi, beg organize sanayi bdlgesi, gehirlerarasi ve uluslararas: baglant yollan
ile bdlgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantilanmin kuzeyinde kalan bdlimd
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 saylh Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki lige kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

lice "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?#'lik {2015) bir
alani kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
ikl bélgenin iklimi ve Gzellikleri gorallr. Kiglar sofuk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. flcenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda OJuzeli, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
ilgesi bulunmalktadir.

Baglica yiikseltiler; Sofdad (1496 m), Dildkbaba {1250 m), Gareniz {1069 m) ve
sam Daflan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en o&nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall niifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam nufusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesl (300 yatakh) ve 25 Arahk Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
simranmiz icerisinde 17 Sadhk Ocad fle 1 ana gocuk saghdn merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25tir.

Ayrica lice simirlan igerisinde 3 6zel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
tzel hermodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Deviete ait 4 anackuly, 51 ilk&gretim okulu, 3 &zel egitim
ilkédretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 Ggretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokulu, 5 Gzel ilkdgretim okulu ile 4 &zel lise de mevouttur. Bu ckullanmizin
3.285 6grencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kity ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli Ilkégretim Okullannda efitim ve
ogretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur — yazar oram % 57'dir.
fice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SUrici Kursu ile 7 Odrend Yurdu

bulunmaktadir. Kiltlir Bakanhgina badh 1 Arkeoloji MUzesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,

Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gdre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut sabis 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 gergeklesti.

Bt sate, Kasem 2024
{ades

250020
iR
G 1M
534
el
117 HE
w0 o | \ I 1 | |
:~*~~:.&e.b:ﬁa_:-,;zca’-wﬁ-ﬁ,\vaq*f-* P B
L R - R RS Ll L
PP FFFFFT TS P»r~ﬂf*-¢“‘

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %16,4 artt.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayn donemine gbre
% 16,4 orarminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklegti.
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FEUGCMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve IFANISMANLIK A%,

Korut sats saynm, Kasim 2024

Kagim Deak-Kagim
2024 gy e 2024 e B
176 1%)
Sat gakdine ghre toplam saty 152004 93 514 636 1265388 1087349 16,4
Ipaitel catis 71 RO« 5 245 315, 7 123 24 171 D6 =212
Dider sate 131 270 AR 253 ER A 113018 A15 B2 234
Satry duramuna gre topinm st 153014 93514 636 1265386 1087349 16.4
Hk &1 satr5 45 25 3472 &1.7 LT &3P IR X 2482
iz =1 satg TOE Fa0 LR R a5 4 &5T 356 759 a5k 15,0

Ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin B804 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ipotekli satiglann payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergeklegen ipotekli konut satiglan ise bir onceki yilin
aynl donemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayvinda 5 bin 213; Ocak-Kasim dbneminde ise 32 bin 82 ipotekl
konut satisi, ik el olarak gergeklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degigtirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir Onceki yilin ayni
ayina gére %486 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan icinde dider satiglanin payi %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen dijer konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
donemine gdre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

024 fASCEGYD-DG6S
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Suhg pekline gére komwt sateg, Masim 2024
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W lpcneki sanniar [l Cuger astrplar
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gére %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislarn iginde ilk el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Qcak-Kasim dineminde ise bir &ncekl yilin aym ddénemine gGre %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satisiannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan QOcak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym ddnemine gbre
9%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.

2024 f ASCEGYO-D65
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Satip geiline gére konet by, Kasm 2024
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Yabancailara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satis1 gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislart Kasim ayinda bir énceki yilin ayn ayina
gbire %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislarl icinde yabanclara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konot satip, Kasm 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yabancilara yapilan konut satislarn Ocak-Kasim dineminde bir dnceki yvilin
ayni dénemine gdre %35,1 oramnda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut satigi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklarina gbre en fazla konut satis sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna wvatandaglarnna
yapildi.

Wyruklars gore en gok Kenut eetipn yagilan 10 Glke, Keim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yvillik %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ficaret ve hizmet sektdrlerd toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda yilltk %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda willik
sanayi sektdrld ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.

2024 fASCEGYOD-065
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Toalam clre ik degigim aram(%), Ekim 2024

& : e I
T £131

C SN I N NN N SR T R
o T, T ]

® :
=k 1 i, LI i R e S 1 L T SR S | -, W e | S,
P AP FFTFFF TP s I FE

Ciro endeksberi ik Segigim cranlantie), Skim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda ayhk %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiffinda; 2024 yih Ekim ayinda aylik

sanayi sektorll ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksl %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artti.

2024/ ASCEGYD-065
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Toplam ciro aylk degigit aranil®), Ekim 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, ayhik %1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gdre %1,48
artti, bir énceki yilin aym ayma gbre %37,94 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 arth. Ayrica bir dnceki
yilim ayni ayina gére malzeme endeksi %30,67 artt, igcilik endeksi
%55,62 arth.
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Insaat maliyet endeksi wilhik dedlsim orami(%), Ekim 2024
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Bina Insaan malivet endeksi yvilhk %39,06 arth, aylik %1,33 artt.

Bina ingaati maliyvet endeksi, bir onceki aya gdre %1,33 arth, bir dnceki
yilin ayni ayina gbre %39,06 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
961,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arth. Aynca bir onceki yihin aym aymina
gdre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artti.

Bina ingaat maliyet endelsi yilirk dedigim orani(3c), Ekim 2024
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Bina i1 yaplar icin ingaat maliyet endeksi yilik %34,43 arth, ayhk
% 1,96 artti.
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gire %1,96
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gdre %34,43 artti. Bir dnceki aya gobre
malzeme endeks] %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir onceki

yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %25,85 artt, igcilik endeksi
0559,04 artti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endelks] yillik degigim oram(3%), Ekim 2024
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Inzaat maliyet endaksi ik degizim oranlan(¥), Ekim 2024
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ZEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ingaat maliyet endeksi ayhik degisim oranlan(3), Ekim 2024
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4, Yam 1zin Istatistikleri, II1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann y{zélcimi %18,9 azald.
Bir dnceki yilin ayr ceyredine gbre, 2024 wili 111. ¢eyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzdlgiim %18,9 azald.

2024 fASCEGYD-065
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Yapi ruhsat verilen binalann daire sayis ve yizdlgum, Al Ceyrek 2024

Dieire 23y15
i et}
360
300
240
180
170
1]
s iEroicumi () = Diaire 5ay1m
Yapi ruhsath istatistikleri, 20&2-2024
Wik ¥illiix Willik
il Geyiek  Dinasaymn  Gedigim (%) Dwite sgyis)  dedisim (%)  Yozdicim (m™  dedisim (%)
22 12F 819 -7 T BB4 35 146 197 2581 35
1 26126 -22.1 31 242 248 2T 585 313 -19.5
4] 2072 -8 4 414 -T2 308E2 141 -28
il 28284 7.0 146 034 -2 E 32 §r2 0TS 35
1 44 1357 o7 ATE1ET 138 RE BAT TZ3 6.7
202 158 652 83 nEE A2 il 168 591 174 15,2
i Z3 8848 28 1531 410 a4 2T 026 443 =21
L] 3127 fi 153 022 Y 15 255874 A
1] 354932 25,5 182 07 Hi3 39 434 450 nr
) 49 151 L 135 353 205 & 624 298 12T
24 1 24 610 192 176 657 .0 35 810 51 25
Il 24 AZET -32.5 137 T -FaT EF 190 745 -30.7
11} 35 EE 188 1685 134 -7 12 011 54% =198

Toplam ylizdlgimin %53,1' konut alani olarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III ceyreginde yam ruhsati wverilen
binalann toplam ylzélgimi 32,0 milyon m?2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'sl konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUIL, DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Yam ruhsating gore konut, konut ey ve ortak alanlann yuzdlgom peylan, L Ceyrek, 20022024
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Grafiteid rakamiar, yuvarnamacsn dolay toplami vemreyebir.

En yuksek yizOlclm payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredinde vyapl ruhsati wverilen
binalarnn kullanma amacina gore en yiksek yizdlgim payina 21,2 milyon
m< ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

fap rubsan varilan binalarm kullanma amaclanna gore yazolcdmi paylan, HIL Ceyrek 2024
m & we daha Tada daimd] Sinalas

Hanay tenalan v depolar
= Bir dadredi binadar
= 0. (iprer) bimalan

Kamu sfjlance | sgrimm, haodars weys
lbekim kurulrgian binalan

B A ; rpme chbar
= Topian v pemabends: Sramd finalan
Dbed v binalar

u Trafk ve detidm bnalas

EHpika apk kamet yarisn

(Grabideh makamise yreiamodan dolan foptami vermeyebilr,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarnn yizélcimi 95,3 azald.

Bir onceki yilin ayni geyredine gbre, 2024 yil III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayist %3,1 ve yizdolgiim %5,3 azald.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap: kullznma lzin belgesi verilen binalann daire says: ve yiizolgumi, . Ceyrelk 2024

YUzl Diaire 234151
{mahyon ) {bin ace:

25

175
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25

20 2021 LR e | 2024

v eSICTHT {T7) — Clirg S

Yap kullanma izin belgesi istatisdkleri, #022-2024

Yillik Yiliik Yk
il Caytek Bina sEy15) e (%) Dave zayisl  defighm (%) YOENCm (57 degisi ()
2022 20 174 7T 42 203 25 129019 432 1,0
I 1 425 7.2 155 447 2.3 ) 444 E73 L

Il 22008 78 145 482 235 20 482 147 24

] 72824 41 137 567 -07 7T 560 452 24

n 30 B59 0,8 143 190 -4 41532 160 -14

2023 26 776 ARE 535 43 A6T 107 744 126 16,5
I 20213 10,1 128 251 18,8 25 763 £58 7.0

1 18 028 -HE 107 768 218 21 201 w0 -28.1

1] 10724 13,6 147 262 -14.8 73 734 204 139

n 5 2141 4.7 183 762 -1 37 544 TBE 9,6
2028 20639 417 175 414 EEg 36 TE1 537 45,5
I 15 412 -14.5 &2 546 4 13 048 T3 -14.9

n 202583 29 113 607 -31 2 455 200 -5.3

Toplam yizélcimun %55,1' konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yib IIL ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yiizélcimi 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'sl konut, 5,6 milyon m2'sli konut disi ve 4,3 milyon m2'si ise
ortak kullanim alanm olarak gerceklesti.
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Yapt kullanma izin belgesina gire konut, konut digs ve ortak alankann yuzolguma paylan, lIL Ceyrek, 202224
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Cratikack rakarmlal, yerrakamatan dolayn toplai vemmeyebiin
En yiksek yizdlgim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ¢eyreginde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gére en yuksek ylzdlgim paymna 15,3
milyan m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalarn ve depolar izledi.

Yaps kullanma izin belgesi verilen hlnalanm kullanma amacins gore yuzslgimi paylan, . Cayrek 2024

m tki v odlaba Tazia dairel bmalar

Sanay bEaan ve degeslar

= Oy daeli Enaar

5 Kamu sSlans | ediiim, hasane weya
bakmm kurukrskar tEnadan

e figyEr) binaan

Topian ve perabani el Dinalan

® bicamaet amagh oimayan dhips benalar
Iied wb. nadar

w b acik Scamet veThen

T raSk a ilefiim Dinalan

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdrler

Ofumiu Faktdrier
Tmarh olmas
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Olumsuz Faktorler

Benzer imarda cok arsa olmasi
Firsatiar

Bdlgedeki arsalarin; gelecege yonelik deger artis beklentisi
Tehditler

Makrockonomik gdstergelerde gerceklegsecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanin olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yamsal, Teknik Ve insaat Ozellikieri
8901 ada 2 parsel ve 8902 ada 2-7 parsel bog arsadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikiiklerin 3194 Sayih
fmar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu taginmaziar dzerinde ruhsat almis yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullamildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapt Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldiéh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bog arsa nitelijindedir.

2024 fASCEGYD-065
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla karsilastinimas) suretiyle gbsterge nitelijindeki dederin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemll vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gordlmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b) deflerleme konusu wvarhfin veya buna onemli dlgide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olarak islem goérmesi, ve/veya

(c) onemli &lcide benzer varhiklar ile ilgili sk yapilan vefveya gincel
gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadidr asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederiemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yvaklasimi ile belidenen gdsterge niteliindeki degeri pekigtirmek amacyia
adirhklandinlip agirhikiandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) defereme konusu varlida veya buna Snemli dlgide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b) defderleme konusu varhgin veya buna dnemli &lglde benzerlik tagiyan
variiklann aktif olmamakla birlikte iglem gbrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla &nemli vefveya anlamh farkhhiklarmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamas (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicil, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler
vh.),

(e} varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmas:.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Birgok varhfin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarliklan iceren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadidy durumlarda
dahi, dijer yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli gdrilmektedir {&rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall

dederieme dlgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya Gnemli Slgude benzeriyle
lliskili olmamas: halinde, defcriemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varhkiar
ile defjerleme konusu varlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklanin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastrmal analize
dayah diizeltme yapllmasina genelde ihtiyag duyulacakbr. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri |le

nasil sayisallagtinidiklanna raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldudjundan

deferteme calismasinda pazar yaklagim kullanimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi

| - | satiga T
| Hissesl/ , Sunulan

I | Net Imar | satiga Birim |
| Emeal | Yizdlgl Parsel Fonks Yapiasm  Sunulan Degeri | |
INe  m(m?) (m*) . 'a SartlarDeferi (TL) | (TL/m2)  figilisl | Hletigim =
Emssl | 169,00 | 169,00 | Konut | E:1,80 1.850.000,00 | 10.946,75 | Leon City | 0 (533) 330 65 46
N ; | ! . | : |
Ernsail E-EEE,EIU| 2.220,00 | Keonut | E:z1,.50 | 33.300.000,00 | 15.000,00 | Sahiinden | O (544) 210 95 00
z _ SLI1) & e AN | W i S | 4
| Fmsal | 3.707,00 | 3_m;,uu|mnut |E:1,5c:- £3.750.000,00 | 14.499,60 | Emilay 0 (932) 246 19 22
13 i ] JooFe bl i o R B RN S ST
Emsal | 3.545,1-1| 330,00 | Konut | E:1,80 | 3.300.000,00 | 10.000,00 Remax | 0 (507) 210 26 85
4 ) Gokgrm | .

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde vapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimliar

Emsa  Yizolci | Satiga Gercekei | Cap  Ala | Ko | Za | Yap  Ser | Pax | Ma  Dig | Dieitilmis
1 Mo mid | Sunutan Birim he n | mu ma 1 | afiy | arll ' nza | er | Birim Deger
| {m3) Desgperi [TL) Doeijer B | D m n | Yas ' = k | ra | Do
: : | (rL/may | lp. o [0 |D. B B |
T — b
| Emsal | = | | = - = | |
1 165.0 1 350.0410,0 10,944,7 : P | 0% | D% g O i W | 5e 0%, i 0% | 1 RERS0 :
L ! v (. | [t 1 | !
Bl | 4 aa4g 33.300.0000 | 350000 | Ow | 0% | 0% | .- 0% | 0% - | g% | O% ' 13.800,0 |
21T o i et o | [ | 3% | = it
| | | [ | | |
|_I. 1 —E 1 - — : | . | -
Emszal | 3 | - . | | "
3 | a.07.0 53.750.000,0 14.499,6 | 0% 0% 0% | G D% 0% | D% | O 13.330,6 |
L . 3 oo e o . -
Cresal a | = 30 = ;
a 30,0 33000000 | 100000 | 0% | 0% | 0% | e a% 45 | gay, | 0% % | 12.200,10 |
il A W el - Dl O ol s I i
| Ortalama Birim Deger (TL ) 131737
Yuvarlatiimis Ortatama Birim Defier (TL/m?) 13175

Emsallerin tamaminda pazarhk payr ( emlakg komisyonu ) bulunmaltadir.
Emsallerin tamami E:1,50 konut imarhdir. Emsal yaplagma oran 1,00 olan
tasinmaz igin emsaller (1,50 / 1,00) = 250 daha deferlidir. Tasinmaz ticaret
imarh almas: sebebiyle emsallere gére 950 daha dederli olacad ( bolgedeki
nadir ticari imarl arsalardan olmas: sebebiyle ) analiz edilmigtir. Bu sebeple +-
serefiye degeri kullaniimamigur.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

] Ada ' Parsel ' ' Takdir Edile [ J ok in

| | ""5[""“1“1;““' | Birim Deger ”5‘;1'.::’_‘;9&"
i i | f (TL/m?*) '
I ss01 | 2 | L.0s0,95 13.175,00 | 14.240.000,00 |
8902 AR 488,20 | '13.175,00 | 6.430.000,00
[ sonz ' 7 1.808,83 13.175,00 | 23.830.000,00 |
| , | TOPLAM | 44.500.000,00 |
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Asce Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd A.S. hissesinin Pazar dederi:

i I | Hisse | Yuvarlatiimis |
Ada Parsel| Arsa Dederi | Pay | Payda Yizde  Dederi { TL| Hisse Dederi |
EEWE (- ) . [EE ]

i 8901 | 2 14.240.000,00 4053 108095 | 3,75% 533.925,90| 534.000,00
|8902 | 2 | 6.430.000,00 i_1_5315 48820  3,75% i241.1_5?:93 242.000,00 |
7

| 8902 '23.830.000,00/ 1961, 180883 1,08% |258.347,27 | 259.000,00
TOPLAM | 1.035.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcmin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhd! elde
etme mallyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla géisterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
vaklasimda, bir varh§in cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gergeklesen tlim yipranma
paylannin disilmesi suretiyie gosterge nitelijindeki deger belirlenmektedir.

Asafiida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima tnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

(a) katihmalann dederleme konusu varhikla énemli Slgiide ayni faydaya sahip bir
varhg yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi ve varligin,
kathmalann deferleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b} varhifin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine dzgl nitelifinin gelir
yvaklasirmm veya pazar yaklagimin alanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame degeri Srnedinde oldugu gibi
ikame mallyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmas ve bu
yaklasima tnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gordimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, maliyet
vaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemii ve/veya anlamh agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile belidenen gbsterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaacyla
atirhklandinhp agirliklandinlamayacadinu dikkate almas: gerekli gordlmektedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

(a) katihmcilann aym faydaya sahip bir varhid yeniden olusturmayl dustindlkleri,
ancak varh@in yeniden olugturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacmn bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin dider yaklammlara bir ¢apraz kontrol araa olarak
kullanilmasi (&rmedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amacyla kullamlmasi), ve/veya

(c) varkgm, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varh§in dederi genellikle, varlhgin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedjere katks yapip
vapmadifim) ve katimolann, varh@in, tamamlandidindaki degerinden varlig
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaziar bos arsa vasfinda oldujundan maliyet yaklagim
kullamimanmustir.

2. Arsa deferinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasimi kullamimamgtir,

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

Maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklagimi kullanilmamgtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir carl dediere donigtirlimesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhfin deferi, varlik tarafindan yaratlan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinki deferine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katihmanin gbziyle dederi etkileyen ¢ok
dnemli bir unsur olmas,
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(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a2z sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadi@i  asadidaki ilave durumlarda, gelir vyaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklaiminin  asatidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirhklandiniamayacagdim dikkate almasi gerekli gordiimektedir:

(a) defgerleme konusu wvarhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin goéziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusyu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas,

(c) degerlerme konusu wvarhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (@rnedin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis Larihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), vefveya

{d) deferleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamas, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gellr yaklagimumin temelini, yatinmeolann yatimmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatnmoalann sadece sistematik risk (Mpazar riski® veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas beklenmediginden gelir yaklasim kullanilmarmistr.

2. Nakit giris ve ckislanmin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yvaklagim kullamimamstir.

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimangtir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
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Gelir yaklasimi kullamimamistr.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanmilan veriler)

Taginmaz bosg arsa vasifli olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir,

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

Taginmaz bos arsa vasifii olup hasilat paylagimi veya kat karsihd yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Tasinmazlar igin bog arsa dederleri verilmigtir. Dederleme konusu taginmaziar
tzerinde proje gelistirilmemektedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje deferlemesi yapiimarmigtir. Bog arazi degerlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmigtir,

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlann Uzerinde ticari alan projesi gelistirilmesinin en verimli ve en Iyi
kullanim sekli oldugu disonidlmektedir.

6. Miisterek veya bdliinmiis kisimlarin degerleme analizi

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

a.Farkh Degerleme Yéntemleri 1Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferleme Standartlan’mn UDS 103 Dederleme Yaklagimui ve
vantemleri Madde 10.4te “Defierleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, Gzellikle tek bir ybntemin dogrulufuna ve glvenilirliine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dejerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilrg olup, bu yantemin
dogruluduna ve glveniliflifine ylksek seviyede itimat duyuldujundan birden
fazla yontermn kullamimamsgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmasi gercken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Iigili
Gorus

Deferleme konusu tasinmazlar zerindeki takyidatlar ve buna dair goroslere

raporda "Gayrimenkul Ile Iigill Herhangi BIr Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi" baghdi altinda vyer
verilmisgtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuldn, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikke Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir,
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifl taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakh§ portfoyine
alimindan itibaren bes yillik slire gegmemistir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu list hakk veya devremilk hakk: dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadifgn Hakkinda Gorius

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [II-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
iliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinc fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dedierini dodrudan ve snemll diciide etkileyecek nitellkte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amian fikramin (3) bendinde gbre gayrimenkul
yabinm ortakliklan herhangi  bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

[1I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarnna Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alindiinda, taginmazlann gayrimenkul yatnm ortakhd portféyine ahnmasinda
bir sakinca bulunmamaktadir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmarmn raporda belirttigl tim  analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hukimlierine gore haziranmisgtir.

« Tagsinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yabinm ortakhd
portfiyiinde "Arsa” bash altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadig
garis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glincel mevzuat dogrultusunda kullamimgtir.

Bu sayfa, bu dederieme raporunun aynimar parcas: olup bagimsiz kullamiamaz.
Rapor kopyalanmn kullamimilan halinde ortava gkabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.min hissedar olarak
bulundudu 3 adet arsa igin;

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDWII deﬁer‘i.

KDV'siz Dederi KDV Dederi { % 10 )

1.035.000,00 TL 1.138.500,00 TL
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