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FEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higcbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederdeme calgammn bilgisinin Stesinde olacak konulan agikiamak niyetiyle
vapiimarstir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedgigiklik yapilmamigor. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. MOlk
sahiplerinin sorumliuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayillmigtir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas: yapmistir. Aksi belirtiimedikge biylkiik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve mdlke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmighr. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtimedidi sOrece higbir olasi yer alt zenginlifi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardima olmas: dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci goz onine ahnarak yapilmistir. Projeksiyoniar dejerleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullanina badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz ondne
alinmams sadece gayrimenkulin kendisi gbz dnlne alinmigtir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlifja zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihrken dederin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadiéh dngdraldr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mugteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dejerleme uzmammin zemin kiriligi etddd galismas yapmas:
mumkin dedildir. Bu nedenle gérildiddi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu clmadig kabul edilmisgtir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun clmadifi kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arashrmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigl" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Deferleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapilmamistir. Ancak, verinde vyapillan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadid varsaylarak dederleme galigmas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgller gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belidilen varsayimlar ve kogullara
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargiziz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
oclusmaktadir.

3. Dederdeme konusuny olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecede donik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kigisel bir glkanmz
vaya dn yvargimiz bulunmamaktadie,

4, Bu gorevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldiimiz idcret, migterinin amac

lehine sonuclanacak bir yine veya onceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi we

bildirilmesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullammiyla dofrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Daderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

HKaporiama asamasinda gorev alanlar meslcki egitim yartlanna sahiplir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gdrev

alanlanin dejerlemesi vapilan mdlkin yveri ve tUrd konusunda daha dncederm

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamigtie.

=@

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerskli tirm 0zen gdsterilmis almakla
birlikte Deferleme Raporunda kurum wve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalanin
dogru olduju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhshklardan, tamh@ndan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazifanmiz _olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S5.nin yazih izni olmadan codalblamaz ve Gglinc
kisilere verilemez.
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FZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-067

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumiu Dederieme Uzmamn : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

fjh:kn:;- Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun II1I-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda haziflanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son O¢ yil iginde firmamizea yapilmig degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

'_"' i Tiirk Liras: Degeri '
[ Rapor No | Rapor Tarihi
! {KDV Harig)

. ———n - |
| 2022/ASCE-008 | 07.11.2022 62.9%0.000,00 TL |
| 2023/ASCEGYD-015 | 26.12.2023 ~ 119.955.000,00 TI !
| 2024/ASCEGYQ-010 | 25.07.2024 116.528.000,00 TL '
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FELUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanm Ve Adresi

_ UNVANI ; Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. [
: ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar |
koo d2Lid . Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZTANTEP I
' ILETISIM: Telefon:{0342)215 1205

i Faks:(0342)21512 06 !
| Web: www,zeygmadegeriems.com -

Mall : infoifzeugmadegerlerme, oom,tr T
| KURULUS TARIHI | 03.05.2010

| SERMAYESI 1.100.000 TL
|
MERSis NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yirdrlikleki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, dzel, gercek
[ [ ve tizel kuruluglara ait her tird gayrmenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayval hak ve faydalann belirli kir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu dederleri etkileyven gayvrimenkullerin niteligl, pivasa ve
cevre kosullanm analiz edersk, ulusal ve uluslararas alanda
! kabul gérmis dedjerleme standartlan ve esaslan cergevesinde
! dederleme raporianm harirdamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferlerne A.S. Sermaye Piyasas
[ Kurulu'nun 170272001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yvayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuat
| Cercevesinde Gayrimenkul Dejerlerme Hizmetli Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gavrimenkul deferleme hizmetl |
vermek zere konunun gorisildiigi Kuerul Karar Organi'nin '
16.02.2012 tarih we 7 sayill toplantisinda uyannca Sermave
| Piyasas: Kurulunca Listeye alinmighr. Ayrica Bankacilik i
| Dlizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
I P sayill Kararn lle Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmet i
Verecek Kurgluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
| 4. Mmaddes| kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule badh hak ve favdalann degerlemesi™ hizmeti
| | verme vetkisi verilmistir. |

I |
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sangulldk Mahallesi Zubeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil /Gaziantep
¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mosteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gercken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Aydinlar Mahallesi 4565 ada 4
parselde kayith "Arsa” vasifi tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. Sz
konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin  belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yvapilarak vasal ve
hiukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi arasunhp tespil edilmistlir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevecut piyasa kosullan icinde deferlendirilmis ve dedere nasil
ulagildidi hakkinda bilgi verilmistir.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Haklkanda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

Degerleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Aydinlar Mahallesi
simrlan igerisindedir. Sehir Merkezinden isaret ve isaretciler (tabela ve yon
levhalar) takip edilerek Asri Mezarlik onidne gelinir. Buradan Durdu Yetkin
Sekerci Bulvanna déndilir. Daha sonra bu bulvan dik kesen 03070 nolu caddeye
girildijinde kise basi konumlu tasinmaza ulasilir.

Enlem | 37.0920

Boylam 37.4047
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Taginmazin konumunu gésteren uydu gérintisl agadidaki gibidir:

s : " .;._.' I;‘.'Etﬁ- |El.-|:_|_'__|:'-|1-':l(i -- I-._

s SA L ONIPAR

2. Tapu Kayitlan

Deferleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

il Gaziantep A |
| Iice | Sehitkamil i

'Mahalle Aydinlar - |
 Ada ~ |4565 |
Parsel E ]
Yiizélciimii (m?) |6.298,85 | |
Nitelik  |Arsa ot =
Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

|Pay 1. i
(Payda B (1 o
' Pay orani ~,10000% 000000 1
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IIANISMANLIK AS

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rehinler Baldmii Kayit Bulunmamaktadir.

e e e reere
| Serhler B&lUmQ : Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BAIUmO | Kayit Bulunmamaktadir.

M:T.E.LA.S. LEHINE 190.69 M2 LIK KISIMDA DAIMI
IRTIFAK HAKKI VARDIR. - 16-12-2004 00:00 - 14826

Irtifaklar Balami

i Muhdesat
| Bolima

Kayit Bulunmamaktadir. . ;

freifak Hakkr

TEIAS lehine tesis edilmis irtifak hakki parselin ilgili bélGmiinan altyam
hizmetleri igin kullamlabilmesi amacyla tesis edilmigtir. Tagnmazin
degerine anemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel teskil
etmemektedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil igerisinde ;

» Hukuki bir stirece konu edilmemisgtir,
= Sabtig gormemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

[ | | Bina | Kal Gina |OB.CHM. Y.B.C.M. | AB.CM. insaat i |

| ficks | Pargsd Yiksekligi | Adedi Derinlik | [Metre}  (Metre} | (Metre) | Taks | Koks | Emsal | Nizama | Nitelik |
| [ | [ { Sanayl

la565] 4 | | | am e Is s Aynk | Alam |

e RO o O babge pekme mesafesi  *= Y.B.CM ! Yan bahoe cebme mesafcst T ARLCM - Anka fahgn
renkrrier el

20247 ASCEGYO-067

I

\x



FEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Parsel ; Taks: 0.5 , &n bahge ¢ekme mesafesi 15 metre arka ve yan bahge
cekme mesafesi 15'er metre , m2/m3 =4 sartlannda " Sanayi Alani " icerisinde
kalmaktadir.

Parselin ihdas / tevhid [ ifraz v.b. gibi imar dlizenlemesi sart yoktur.

Bolge sanayl adirhkh olup tagimmazin 500 metre yancapindaki etrafi tamamen
aym imara sahip arsalardan olusmaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karari, Riskli
Yam Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bog arsa olup zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kars:ihgr Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sodzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazla ilgili alinmug bir ruhsat yoktur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilrmig bir proje bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dedgerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yaplmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL 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" doju boylamilan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindojusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydojusunda
Adwyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bdlomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantis: olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin 8nemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Qayl, Afrin Gay,
Merziman Gayi ve Alleben Deresi ise ilin &nemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, Uzlm
badlari pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtlisi gériilmektedir. TI
déhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, vaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinah baykus, giivercin, serge, an kugsu, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorulr.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin albno, Glneydoju Anadolu Bdlgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bdyldksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun Ik yerlegsim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarliklarin,
kaltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Boyak Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glnimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis clmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde killtiir ve ticaret merkezi
olma dzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gbstergesidir.

2024/ ASCEGYOD-067
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gundmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Duluk ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kayvnaklarda “Doliche®, Bizans kaynaklaninda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dildk, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digdiém noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Duldkten =sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlegsme bu alanda
yodunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiylk clan bir
tepe (zerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimuizdeki halini  almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan  ve
Osmanblar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en ecrken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildidl gérillmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8l0md Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun lzerine Selgukiu tahtina gegen II. Kihigarslan,
1157'de Antep’ kusatmigtir. 1183 vyihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218°de Selguklu Sultarui 1. [zzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almustir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultarm Baybars''n 1277'de Modollara
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmmis, sehir blyik &lgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan'nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdormdgtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasarmisbir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle dldorGimostar.
Kansikliktan vararlanan Memluklar, Antep' ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yilkselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme d@nemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecgici oclarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep sosyal, ckonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars kadini, erkedi, buyUga, kicgligdd ile mucadele veren gehir, B Subat
1921'de “Gazi™ unvanim almigtir. 25 Arahk 1921 wilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnndiran
mutfadi, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi bagdlant yollar
ile bolgenin en onemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirfamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantlannin kuzeyinde kalan boldmi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayvili Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas haklandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmisgtir.

iE:;E "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bidlgesi‘nin batisinda yer alan ilge 1.268 lkm?'lik (2015) bir
alam kapsar. GOneydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gdrilir. Kiglar soduk ve yadisl, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yawvuzeli, dofjusunda
Nizip, gineydogusunda QfJuzeli, ganeyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baghca ylkseltiler; Sofdag (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz {1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayal nifus tespit sonuglanna gdre ilgemizin toplam nfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

llge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
simirlanmiz igerisinde 17 Sadhk Qcad) ile 1 ana cocuk saghd) merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica llge simirlan igerisinde 3 Gzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkdodretim okulu, 3 &zel editim
ilkédretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Gdrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &gretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yvan sira 1 dzel
Anaokulu, 5 &zel ilkdgretim okulu ile 4 6zel lise de mevecuttur. Bu ckullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 6gretmen gdrev yapmaktadir.

67 kily ve 4 mezradaki Bifestiriimis Simifli Ilkédreoim Okullarninda editim wve
dgretim yapilmaktadir.

ilcenin okur - yazar oram % 97'dir.
ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SOrlcl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltlir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadr.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizj,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
20247 ASCEGYOD-067
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Turkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gire %63,6 oramnda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisimn en
fazla oldudu 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.

Kot satp, Bacem 2024
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Konut sabislan Ocak-Kasim doneminde %164 artti.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin aym dénemine gore
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Komut sats sagns, Kasim 2024

Kazm Denk-Kasirn

a0z« 2023 ME 2024 2073 HE

Satey pakling gies taplan satiy 153 014 53514 B1E 1 265 386 1 QBT 349 184
ipotekdi sahg 21 3o 5 245 NET 115 205 IT1 706 -?13
Difjer sats 131 210 e ] 1B 5 1130 179 G15 843 224
Satiy duramune gére toplam satg 153 014 93514 B35 1 265 358 1087 349 164
il il 5oty 40 274 spare &1.7 407 12 TR T2 4T
lkinci o satig 02 fal i3 a2 a5 5T 554 TEA 50 120

Ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gergeklesti.
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihin aym
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislar iginde ipotekli satiglann payr %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Difer satig tdrleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde dijer konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan icinde dider satiglann payr %85,8 olarak gergekiegti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen diger konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Satis wekline gtre konut anhig, Kasim 2024
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ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkiyve genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yiin ayni donemine gdre %24 2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin

ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut

satislan icinde Ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
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satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym ddnemine gbre
% 13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

Latig pekline gore kanwt satig, Kamim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabanclara yapilan konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore 98,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde vyabanclara yapillan konut satisimin payi %14 olarak
gerceklesti. Yabanalara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Fabancilaras yapilan Kenidt pabige, Keearm 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayn dénemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyrukianna gére en g¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanina vapilidi.

Kasim ayinda tlke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandasglarina
yvapildi.

Uyrukisrs gire an gak keaut ity yapian 10 Qs Kasen 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam ciro yillik %41,2 artt.

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

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

Toplam cire yifhk degizim orani(3], Ekim 2024

412

Cire sadsllard yillik dedisim orankam(¥), Ekim 2024
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Toplam cirg aylik %1,3 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMAMLIK A%,
Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda circ endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2024 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdrd ciro endeksi 91,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.

Toplam cire aylib dedigien srans(3]. Ekism 2024
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Ciro endeleslen ayhik degisim oranlan(®), Ekim 2032
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

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

Insaat maliyvet endeksi, 2024 vili Ekim ayinda bir 6nceki aya gbre 9%1,48
artti, bir énceki yilin aymi ayina gbre %37,94 artti. Bir donceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynca bir Onceki

yvilin ayni ayina gore malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%%55,62 artt.

ingant malivet andekel yillik degigirm orami(3), Ekdm 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %39,06 arth, ayhk %1,33 arttu.

Bina insaath malivet endeksi, bir dnceki aya gdre %1,33 artti, bir onceki
yilim aymi ayina gore %39,06 arth. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
941,52 arth, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrnica bir dnceki yilin aym ayina
gire malzeme endeksi %32,29 arth, igcilik endeksi 9%654,69 artti.

2024 /ASCEGYO-067

<



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Blna insaat! maliyet endelsi yillik degigim cram(®), Ekim 2024
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Bina disi yvapilar igin ingaat maliyet endeksi wilhik %34,43 arth, aylk
% 1,96 artt.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki vilm ayrmi ayma gbre %34,43 arth. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi %%2,38 artty, iscilik endeksi % 1,04 artti. Aynca bir dneceki
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%5904 arth.

Bina dip yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhik dedisim orami{3), Ekim 2024
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ingaat maliyet endeksi yillik dedigim oranlan(%), Ekim 2024

LT e R S R N i A e B i, 5T M

W
= Vroszeie i e T g [ e e e el 50T
%
ey G TR T A e L e [ e R ST VT R T b
= I T L e R e o R e ey T rey AU L
m
i
=
4 Rlioaues e P e e e e e e, 2351
&
L e AR e R A S R T ST AR

)
a
g
X
[

Malceme R 1535

Bina digl
vapilarin ingaat

£
7
2
E

=
[l
=
[
(=]
i
=
u
=
£y

=

=

inzant maliyet endeksi ayhk degizim eranlan{3), Ekim 2024

S e

"
= s i R AR R e T A AT ¢ T
&
B T [ in
5 T I T e ©.1
L
Liad
E
I e T ST AT |
| -
L1

i - Rl
v R AN e e S e R S . 1 -+

B s it o oo v st o SRS, U S S S

B digl
yaplann myaal: !

o e T e e e B i

0 L o ;

4. Yapi Izin Istatistikleri, II1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlgimi %18,9 azald.

Bir dnceki yilim ayrm ¢eyregine gére, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolgim %18,9 azald.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Yap! nehsat werilen binalarm daire ssys ve yizolcimmo, OL Ceyrek 2024
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Yapr ruhsan istatistikler, 20@2-2044
Wik Ytk Yiluk
i Geprek Blinas semyrst Jedisim (%) Craira 3&yisl daffsim (%)  Yieolgum (m)  dediim (%)
IF2 12T B19 T G 534 55 146 197 251 3.5
1 28 18 =221 131 242 =248 27 585 313 155
n 29082 48 145 414 -7.8 30 882 111 -8
[} 205 254 -T.0 146 031 A 12 172075 -1.5
1w 44 3%7 ar ITE 197 138 h B I3 LN
2033 138 659 93 BAE NI? 228 168 381 174 152
1 ey = BA 131 810 0.4 ZT 26 443 2
] M 1IET TA 163 02F »7 15 AR LT T
n A5 442 2558 199 017 36,3 30 484 180 b
v 48 151 1.9 335 XRY 205 B2 624 298 127
2024 I FREWO 158 176 857 340 358710 52 I h
] 24127 25 LS B 287 27180 T46 -30.T
(1] 28 e -18.0 165 134 A0 32011 B4R -18.%

Toplam yilizélclimin %53,1" konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi ruhsat wverilen
binalann toplam yizdlglimd 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6.8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti.
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tap: rubisauna give konul konut digl ve onek alankarm ymolgum paylar. 0. Ceyrek. 2022224
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Grafikiald radamiar nrmiamacdsn dotay boplam wersesyelbi,

En yiksek yizdlghm payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yam ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gire en yiksek yizdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yap rzksan veriden binalann kulisnmma amagloone giie yhizokgimi paylan, L Cayrek 2024
m Ik uw: daha Tazin Salvell Binalar
Tasayi bwnaan ve Sepoiar
w Bir airedl binaiar
u O e} bnatan
K ejienm, idem, hasbane wiya
aioam kenipslar sinaian
el mmwach uimarpan diger binadar
= Trptan vm parak e boancl zaalan

Didvh binalar

m Tralk v dedoam bisalae

¥ Hadba aod Kamet yerier

Cualtodd ralcamiar, yueariamadan doben loplam wermeyebdr.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin ylizdlgimi %5,3 azald:.

Bir onceki yilin aym ceyredine gére, 2024 yih III. geyredinde belediyeler
tarafindan vam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi 9%2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlgim %5,3 azald.
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FFRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap kullanma izin belgesi verihen binalaim daire sayizn we ylzolgomi, M. Cayrek 2024
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Toplam yiizélglimiin %55,1" konut alam olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlgdmad 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut dist ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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FEUGCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Yap kullanma izin belgesine gire konut, konut digi ve ortok slanlamm yurolgumi paylar, Bl Ceyrek, 20023034
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En yiksek ylzdlcim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili II1. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacma gdre en yiksek yizolgdm payina 15,3
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen binalarm kullpmaps amacna gora yiFolcumuy paylan, H Ceyrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,
c. Dederleme Islemini QOlumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler
Olumlu Faktérler
Imarh clmas:
Tercih edilen alanda olmasi
Olumsuz Faktorler

Benzer imarda gok arsa olmas

Firsatiar

Bélgedeki arsalarin; gelecede yinelik deder artis beklentisi
Tehditiar

Makroekonomik gbstergelerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
4565 ada 4 nolu parsel bog arsadir. Kbse basi konumlu olup Gg¢ cephesi yoldur.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylarn Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusy taginmaz dzerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itiha_ruyl:_z_: Hangi Amacla
Kullamidigs, Gayrimenkul Arsa Vveya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa niteligindedir.

2024 fASCEGYO-067
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LEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklasim varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilasbinlabilir

{benzer) wvarliklarla karsilastinimasi suretiyle agdsterge niteliindeki degerin
belidendidi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) deferleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b) dedereme konusu varliin veya buna onemli dichde benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif clarak islem gérmesi, ve/veya

(¢} dnemli o&lcide benzer wvarhklar ile ilgili sk yapilan wvefveya glncel
gozlemlenebilir islemlerin s8z konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin  karslanamadidn  agadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamhb adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklammlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belifenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amacryla
agirhiklandinhp agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli girilmektedir:

{a) dederleme konusu varlida veya buna énemli dlgide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel almamasi,

{b) degerleme konusu wvarhin veya buna oGnemli &lgide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakla birdikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, karsilastinlabilir
varliklanin dederleme konusu wvarlikla &Gnemli ve/veya anlamb farkhiliklarimin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir oclmamas (Grmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahch, muvazaal, zorunlu satis iceren iglemler
vb.},

(e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
2024/ ASCEGYO-067
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Birgok varliin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varhklan iceren islemlere iliskin  bir kamitin genelde
bulunamayacagr anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanmiimadigr durumlarda
dahi, dijer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (drmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederleme dlgltleri).

Karsilastirnlabilir pazar bilgisinin varidin tipatip veya &nemli dlclide benzeriyle
iligkili glmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilastimlabilic varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farkiihklann karsiiastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayall dizeitme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyl gergeklestirenlerin dluzeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullamilmustir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:

i Sahga
[ i | i | | Sunulan
| { Mot Satisa Birirn

Ll 'I'I.r!mm E'-ar"ni ‘fnplla;mn Sunivlan Dﬂgf‘:l‘l | |

Mo () Cfm3) | imwr Fonks. Zartlan | Dederi (ruy | (TL/mE) | Digiis) iieHsim

Lrresal 1, 3050100 | 3,050,040 | Sanayl m3fm2-4 Aynik 5%5.004.000,00 | 18032, 73 | Borooyik Emiak | 0 [533) 552 02 48 |
| Lmsal 2 | 2.740,00 | 2.740.00 [ Sanayl m3/mi=4 Ay | 54 AD0.000,00 | F0.000,00 | Fdad Fmiak | 0 [537) 606 46 1)

Emsal 3 | 3.500,00 | 3.500,00 | Sanayl m3/mi=4 | Aynik | 70.000.000,00 | 20.000,00 | Nirvana Emiak | 0 [530) 306 11 09 |
[ Ereal 4 13123 00 [ 3,122 0 | Sanay mifma=a | fyrik | /O.ODUUO000 | 52 421 52 | Avalp Emlak | 0 [552] 695 b3 27

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gtisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detaylh agiklamalar ve diger varsayimlar

1 1 I 3 — T ! T
i | | i | |
| | i ]

[ | Gergekgi I Diizaltilmis

|
Emsal | Yozsignma !5“""“ | mirim | Copha  Alen  Kona | Zama | P2P' | cereh | Pezar | Mamcas | oiger [
[  {meT) i EWM‘ET'I.: | Defer ! [N I, m . n o ;’ﬂ yeD. D lreaD D Bl‘ln_m |
i 3 (TLIm3) | ) | |
|
| | . | . | . ==
s osnod | ssooooon! amam| os| 0w om 05 % R IR 0w | s | 17,407 |
[§7™ | sraoga| Sesoo000] 0000, 0% 0% O%) D% | O%|  mw|  aw]| 0% 0% 13.400
i T i | | t &
jomal 1 ysoo0! 00000000 0000) MR| MRy R DR 0% PO o P 19,400
| Ermsal [ { 'l SRS | | | |
! 4 F. 177 AH1 MLHHE AR EE R 1Y [0 i | i | o | 0% =15, 1 [ 21,087
| Ortalasa Birin Deder (TLIm3) | 19.510

Emsallerin tamaminda pazarhk payr bulunmaktadir. Dider dzellikleri benzerdir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadqidaki gibidir.

Arsamin Pazar dederi:

| Takdir Edilen Birim Deier Arsa Dederi Yuvariatilms

3 ke
| Arsa Alam (m?) (TL/m?) . (TL) | Aﬁi:{_ﬁjgerl

| |
i 6.298,85 ' 19.500,00 122.827.575,00 | 122.825.000,00 |

TOPLAM ' i 122.825.000,00

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyvet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofjuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s8z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd: elde
etme malivetinden daha fazla &deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendidi  yaklagimdir. Bu
yvaklasimda, bir varlidin cari lkame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gbsterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: wve bu
yaklazima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(&) katthimalann dejerleme konusu varlikla Gnemli dl¢ide ayni faydaya sahip bir

varhfi yasal lasitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarlidin,

kathmalann dederleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
2024/ ASCEGYO-067

32

NS



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sdrede
veniden olusturulabilmesi,

(b} varligin dedrudan gelir yaratmamas! ve varlifin kendine 6zgi niteliginin gelir
vaklasimir veya pazar yaklasimini olanaksiz knlmasi, vefveya

(c) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverllen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmast ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriimekie birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamb agirlik verilehbilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimu ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp agiriklandinlamayaca@im dikkate almas gerckli gériillmektedir:

(a) kabhmolann aym faydaya sahip bir varlhidi yeniden olusturmay dilsindidkleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasinin dninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacmin bulunmas,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas: (érnedin, malivet yaklasimimin, degerlemesi igsletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(¢} varlidin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giwvenilir
kilacak kadar, yeni olugturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikle, varhdin oclusturulmasinda
gecen siireye kadar katlamlan maliyetieri (ve bu maliyetierin dedere katk yapip
yapmadiim) ve katilmalarn, varhgn, tamamlandiindaki degerinden wvarhg
tamamlamak icin gersken maliyetler ile kdr wve riske gore vyapilan uygun
dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan maliyel yaklagimi
kullarmitmamistir.

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

Malivet yvaklasim kullarimarmstir.

3. Yapn maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvaklasimi kullanilmarmstir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug
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Maliyet yaklagimu kullaniimamigtir.
c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklamimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin fek
bir cari degere donistirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varhk tarafindan yaratilan geliflerin, nakit akizlanmn veya mallyet
tasarmruflanmin buginki dederine dayamilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmonin gbziyle dederi etkileyen ok
dnermnli bir unsur olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevecut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadiqyn  asadidaki  ilave durumlarda, gelic  vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vefveya anlamh agihk verilebilir. Gelir
yaklagimmmin  agafidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, degerlemeyi

gerceklestirenin  dier yaklasimlann uygularmip uygulanamayacagiu ve gelir
yvaklasimu ile belifenen gésterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaayla
adirhklandinhp adidiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabilivetinin kabilhimomin gdziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizea biri olmas,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) degereme konusu wvarlikia ilgili bilgive erisimsizlidin bulunmas {(ornedin,
kontrol glcld bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya hendz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmas.

Gelir yaklagsiminin temelini, yatunmcolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatinmolann sadece sistematik risk (“pazar riski™ wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%
Dederleme konusy tasinmaz gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullanilmarmigtr.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullamiimarmigtir.

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullaniimamustir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamilmamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifh olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadid) tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihidn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmaz bos arsa vasifli olup hasilat paylagimi veya kat karsilidi yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz igin bog arsa dederl verilmistir. Dederleme konusu tasinmaz (zerinde
proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemesi vapilmamistir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda agiklanmstic.

5. En verimli ve en iyi kullanmim degeri analizi

Tasinmaz Gzerinde sanayl projesl gelistirilmesinin en verimii ve en iyi kullamm
sekli oldudu disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

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

a.Farkh Deferleme Yontemleri 1Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinlmas:i Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferleme Standartlan'mn UDS 105 Dederleme Yaklagimu ve
Yontemleri Madde 10.4'te "“Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir ydntemin dodruluguna ve govenilirigine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin defjerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme ¢alsmasinda sadece pazar yaklagirm kullamilrmig olup, bu yontemin
dofrulufuna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmistir.

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

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 Goriis

Dederleme konusu tasinmaz lOzerinde izin ahnmas gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmaz izerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidal Veya Devredilmesine Lligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi® baghdi altinda vyer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Beg
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhdl portféyine
ahrmindan itibaren bes yillik sire gecmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakk veya devremilk hakla dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramin {c) bendine gore
gayrimenkul yvatunm ortakliklarn portfiylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve Gnemli Glgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yatimm ortakliklan herhangl bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yaunm yapamaziar.

Degerlerne konusu tagsinmaz bos arsa olup, Uzerinde yer alan irtifak hakkinin
gayrimenkuliin dederine veya devredilebilmesine bir clumsuz etkisi bulunmadid
dilsinUimektedir. Bu badlamda, tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUGC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikimlierine gire hazifdanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyaszasi Mevzuab gercevesinde gavrimenkul vabnm ortakhd
portfdyiinde “Arsa” bashd) altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
garis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullamilmustir.

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimaz pargas olup badimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalanmin kullammilan halinde ortayva cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaz icin takdir edilen nihai dedlerder asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

| Rapor tarihine gire tasinmazin KDV'siz ve KDV dederi.

l KDV'sizDeflei = | KDV Dederi (% 10)

| 122.825.000,00 TL ' 135.107.500,00 TL
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