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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, ozel arastirma ve uzmanhk gersktiren konulan ve siradan
degerleme cahsamimin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yaptlmamstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamiar genel olarak gdwvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sekilde harcket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulufunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmistir.

Kullarmilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullamimigtir. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamalhdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi strece hichir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme strecine yvardimear olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci giz online alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyvasa kosullanna baghdir ve dederin
defisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mialkiyetler veya tasima bedellei goz Onlne
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz dnlne alinmigtr.

Firmamizi midlk Ozerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya sadlida zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden clacak boyle maddelerin var
olmadidi Ongorilir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmamimin zemin kirliligi etddid calismasi yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gorlildidld kadan ile herhangi bir zemin kirilig
soruny glmadigi kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugdun olmadith kabul
edilmistir.

)
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK W

Gayrimenkullerde zemin araghirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detaylh bir arastirma
yapilmarmistir.  Ancak, vyerinde vyapilan gizlemlerde gayrimenkullin gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemienmemistir. Bu nedenle gevresel clumsuz bir
etki olmadid varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz thim bilgiler gergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtiten analizler ve sonuglar sadece belirlilen varsayimiar ve kogsullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadire.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili clarak gincel veya gelecede danik
hichir iflgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevie ilgili clarak werdifimiz hizmet ve aldifimiz dcorel, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir vone veya dnceden saptanmiz sonuclarin gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degeremenin tasarlanan kullammiyla dedgrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans slandartlanna gére gergeklestirilmigtir.

Kaporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda girev

alanlann dederlemesi vapilan miilkin yeri ve tirl kenusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

5. Raporda belitilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmistir.

~p O LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gisteriimis olmakla
birlikte Degerieme Raporunda kurum wve kisilerden ahnan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumliu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. icin hazirlanmig olup, Dederdeme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazl izni olmadan cogaltlamaz ve GOcinci
kigilere verilemez.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYO-070

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 § ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulumun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ucg

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusy tasinmaz igin son (g yil icinde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri |
2022/ASCE-011 | 07.11.2022 | 60.164.000,00 TL ,
2023/85CEGYO-018 26.12.2023 244.579.000,00 TL |
2024/ASCEGYO-013 25.07.2024 266.594.000,00 TL
o
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3. KURULUS VE MUSTERIYi
- TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

: UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
| ) ! .
| ADRESI : | Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
A o | Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEFP
 ILETISIM: ' Telefon: (0342)215 1205
| | Faks:(0342)21512 06
Web: www. zeugmadegerberme, com

; Mail : infoidreugmadegerlerme.com.tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

SERMAYESE 71.100.000 TL

MERSiS NO "l_UEErHu?imuuunm

FAALIYET KONUSU | Yiiririiikteki mevzuat gergevesinde her tirl resmi, #zel, gercek
ve tlhzel kuruluglara ait her Gl gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin we gayrimenkule dayali hak ve faydalann belidi bir
Larihleki muhtemel degderlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu dederleri etkileven gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal wve uluslararasi alanda
| kabul gormis dederleme standarllan ve esaslan cercevesinde
_— . _ degerleme rapotiarini hazidamak. _
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye  Pivasasi

Kurulu'nun 17022001 tarihli ve 24491 savili Besmi Gazete'de

seris VIII, Mo: 35 ile vayimlanan "Sermave Piyasas) Mevzualb

Cergevesinde Gayrimenkul Degerlermne Hizmeti Verecek Sirketler

5 [ Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
| Hakkinda Teblid"™ cercevesinde, gayrimenkul dededeme hizmeti
|'u'errneh: Gzere konunun gdrisildigd Kurul Karar Organi'min

16.02.2012 tarih ve 7 savilh toplant=inda uvannca Sermaye

Pivazas: Kurulunca Listeye alnmisbr. Aynca  Bankaohk

| Ddzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
Psayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme  Hizmeti |
| verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetlerd Hakkinda
Yanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin

i | 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederemesi” hizmetl

i | varme yetkisi verilmistir.
|
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5

Sangullik Mahallesi Ziibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil /Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Musteri talebi raporda detaylan verilen taglnmazln gancel E.'r,rasa rayig degerinin
tespiti wve sermaye piyasasi mevzuatl geregince, dederleme raporlannda

bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Burak Mahallesi simirlan igerisindeki asadidaki tabloda
yer alan taginmazlann pazar dederinin tespit edilmesidir.

Ada  Parsel | Niteligi
(3773 6 | ARSA

3773 |7 ARSA ;
| 3775 |7 | ARSA |
| 3878 '8 ARSA

4581 1 ARSA |
| 9650 13 ARSA |

Soz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirfleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun
olarak piyasa deferi arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde deferlendirilmis ve degere nasil
ulasiididr hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmazlara sehir merkezinden ulasmak icin, Sani Konukodiu Bulvanna girilip
Gazikent istikametinde ilerlenir. Gazikent-Gatem kavsadindan, Sehit Serdal Sakir
Caddesine girilerek Burak-Gazikent bdlgesine ulasihir. Bolgenin Kuzeyi, TAG
otoyeolu ile simidandinlimigtir. Gilney ve ic kesimler konut adirhkh olup dodu
kisminda kismen sanayi yapillasmas mewvcuttur.

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu gbrintish asagidaki gibidir:

_~r
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlarn agadidaki gibidir:

|
. | Pay

[ l ‘l’i.i:ﬁ-igﬂml —

i tige Mahalle | Ada !Parsat' {m2) Mitelik ' Pay Payda Oram

Gaziantep Sehitkamil Burak 373 6 4,221.10 Arsa 11 |1 100.0:0%
 Gaziantep | Sehitkamil Burak |3773|7 | 2,590.85 | Arsa |1 e | 100.00%
L{-:qz_i_F_Jilt_qe_EJ Sehitkamil | Burak I 37757 | 4460.87 | Arsa 1 1 100.00%:
't-“;a?rantepiﬁehltkamil Burak 3878 & 365.704 Arss 1 1 100.00%
| Gaziantep ! Sehitkamil | Burak 45511 1962.34 Arsa | 227 | 600 |37 B3 |
| Gaziantep | Schitkamil Burak 9650 3 5.146,31  Arsa | 11250 39587 | 28,52%

MALIK : ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan

6081-1 ( Yeni 9650 ada 3 Nolu parsel ) Parsel Gzerinde gayri faal konumda
sanayi vapi bulunmaktadir. Parsel (zerinde bulunan yapi icin Gaziantep Cevre,
Sehircilik ve Iklim Dedisikligi II MidirGgine 27.08.2022 tarih ve 4913921 sayih
basvury ile mevcut yapimin riskli yap statisOnde oldugu tespit edilmis ve tapu
kitigine tescili 08.12.2022 Tarih ve 105079 yevmive ile yapilmistr,

b. Gayrimenkul 1Ile 1Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

3773-6 / 3773-7 [ 3775-7 / 3878-8 / 4581-1 Parseller

|
| Rehinler Bélimi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler BGlOmiu i Hag.rit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimia i Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar B8lGomi | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolumi .
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FEDGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

i 9650-3 Parsel

'EHMEEF.E.NL'[FHE ' Kayit Bulunmamaktadir. '
| Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir, I

| Beyanlar BOIGmi | 6306 Sayill Kanun geredi riskli yapidir.08-12-2022 14:02
: | 105079

Irtifaklar B8IUmMG  Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. '
| Blami

Teferruat Bélimi 32 kalern teferruat bilgisi vardir,

TEFERRUAT TESISI: bir tasinmazin isletilmesine, korunmasina, o seyden
yararianimasmna ydnelik olarak, o tasinmaza tahsis edilen menkul
esyalann tapu kitdddnin beyanlar sidtununa tescil edilmesidir.

Tapu kitigiinde bulunan teferruat listesindeki makine aksam hali hazirda
binann iginde bulunmamaktadir.

Tasinmaz dzerindeki beyan tasinmazin degdering &nemli bir etki
vapmamakta ve devrine engel teskil etmemokbedir.

Dederleme konusu tasinmaz ; 6081 ada 1 nolu parsel ve 29.408,52 m2
biyikliginde iken ASCEGYO'va ait alan 1.467,7 m2 iken maliklerin
RIZAEN TAKSIMI sonrasinda 5.146,31 m2 biyiikligindeki 9650 ada 3
nolu parselde 1.467,7 m2 blyGklide hissedar olmustur.

Alansal olarak herhangi bir kayip séz konusu degildir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisiklikiere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

«  Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
« Sabis gdrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna iliskin

Bilgiler s s o o |

. | | | : ] | | |
Bina Kt Bina | OBCM.  YECM.  ABCM, Trszat

&da Parsal | Yoksekll§l | Adock | Dernllk (Hetra}l | [Metre) | [Metre)] Taks | Eaks | Emsal | Mizam | Nitellk
| | | | T | | T I Toptan |
Ticaral
3373 & 2.5 5 = 5 1.00 Aynk Al
2024/ ASCEGYO-070
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

[ , Taptan |
| 1 1 i i | 1 =gl |
=l 7 9.5 | | | 5 4 5 e .1 ) | Aymk Alarm
Taplam |
I ! - | Taaret |
e . - 5 O A . - L :®: ) %= 1 83 i [ 1.00 | ayrk | aam |
¥ ] 1
357 g | | 5 3 hy'? 025 | 1.35 Ayrik Eomut |
- - 1
| 1 | Tapkan
| . Ticarc: |
4581 1. | .35 i | £y L 5 5 | 1.4m | i Aynk . Alarn
]
| #6500 ] 3 | 125 | | | - T s | ’ | aynk  Ticaret

** Q.B.C.M - On bahge celme mesafess ** Y.B.CM 0 Yo bahoo cokbme mosalisi 4% ARCM @ Arka balhge
cekme mesafesi

Parsellerin imar durumlanmn belirtir tablo yukanda verilmigtir. Parsellerin tamarm
beledive simidan igerisinde olup 1/1000 &lgekli uygulama imar plani dahilindedir.

3878-8 parsel ve 4581-1 parseller nakis parsel konumunda olup tek basina
yvapilasma izni bulunmamaktadir. Imar dizenlemesi { tevhid/ifraz ) gormesi
gerekmektedir.

Balge konut, ticaret ve sanayil alanlarnindan olugmaktadir.

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

Tasinmaz 3773-6 f 3773-7 f 3775-7 [ 3878-8 [ 4581-1 parseller bos arsa olup
uzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir,

9650-3 Parsel Uzerinde gayri faal konumda sanayi yapi bulunmaktadir. Parsel
izerinde bulunan yapi igin Gaziantep Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il
Midiaragine 27.08.2022 tarih ve 4913921 savili bagvury ile mevcut yapinin
riskli yam statlsinde oldufunun tespid Istenmigtir. Mevcut yapilar 1599
yillarindan once insaa edildijinden (1992 yilinda deprem harita ve hesaplamalar
komple degistiginden) riskli yapi olacad kesindir. Ayrica gincel imar plam
yapilagma sartlanina uymayan bu yapinin yikilmasi gerekeceginden mevcut bina
bu sebeple bu yap1 degerlemede goz ard: edilmistir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Siézlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis sizlesme
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlaria ilgili alinrmig bir ruhsat yoktur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarnnca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taminmazlara iliskin  olarak vyapimus bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldugjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirll projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Parsellerden 3773-6 f 3773-7 f 3775-7 [ 3878-8 / 4581-1 parsellerin Ozerinde

herhangi bir yapt bulunmadiindan enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
Q850-2 parseldeki yapiya ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanmilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogju boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentindegusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km=2'lik alamiyla Tlrkiye
topraklarnnin yaklasik olarak %1'lik bélomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Ganeydodu Toroslann uzantis olan Sofdadlan’nin bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin Snemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Caw,
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FEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzom
baglan pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortdsd gérilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gdrillr.

Ilgeleri: Araban, Islahive, Karkamg, WNizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yawvuzeli'dir.

Tarkiye'nin albinc, Gilneydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en biiylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylkgehir statlsiyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyvete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde G&Gnemini korumustur. Farkh uygarhikiann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleglitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyilk Iskender, Selevkoslar Kralhfi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gunimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'mun buradan gegmis olmasindan dolayr
uygarhklarnn ugrak yeri olmug, tarihin her déneminde kdltdr ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gistergesidir.

Ginlmizdeki Gaziantepin tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adivla gegmektedir, Dillk, tarihin en eski ¢cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diglim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda

yodunlasmusur.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hoyik olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gindmizdeki hbalini almisbr. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgh
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi gdriaimektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un Gldmi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Ozerine Selguklu tahtina gecen I1. Kilicarsian,
1157'de Antep’l kugatmughr. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam I. Izzettin Keykawvus'un
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

ordusy Antep’l tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Modollara
kargi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmiglir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik dlgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sltlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin yonetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyli§i arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasamigbir. Yavuz Sultan Selim’in Tran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayr, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie Sldirdlmistir.
Kangikliktan vyararlanan Memluklar, Antep’l ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabhk ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yamlar
yilkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yasamishir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamighir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozuimustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars kadim, erkedi, biy(igi, kigldh ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almisur. 25 Arallk 1921 wilinda, dusman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in llaniyla birlikte hizlia gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep vemeklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi blgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglanti yollar
ile bélgenin en Snemli kentlerinden birl olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agilamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzanblanmin kuzeyinde kalan bolumu
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adivla iki ilge kurulmasi haklandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmislir.

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

Glineydodu Anadoly Bilgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin klimi ve Gzellikleri gorildr. Kislar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, guneydodusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.
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Baslica yukseltiler; Sofdadl (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve

Sam Dadlan'dir (1053 m). Kicgik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 ¥ih adrese dayal nifus tespit sonuclanina gore ilgemizin toplam ndfusu
726.331 dir. Sehitkamil Belediyesi simirar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

iI;e merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) wve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 vatakh). Iige
simirfanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadr ile 1 ana gocuk saghgr merkezi faaliyet
gdstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadhk evlerinin sayisi ise 25'ir.

Ayrica llge simirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 Szel poliklinik, 119 eccane ile S
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkddretim okulu, 3 dzel editim
ilkddretim 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
sayisl 97.554 olup, 2.998 ddretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Szel
Anaokulu, 5 &zel ilkdgretim okulu ile 4 &zel lise de meveuttur. Bu okullanmizin
3.285 odrencisi olup, 255 ddretmen glrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simfli llkédretim Okullannda editim ve
Odretim yapimaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sirlich Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanligina bagh 1 Arkeocloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir.

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

3. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gdre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin 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 Tuncell ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.
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FENCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Kaonut satigy, Kamm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %16,4 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin ayni donemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Konut saty saysm, Kasim 2024
Hamm Ocak-Kasim

20rL 2023 MT':I. fraall} 23 Dﬂ;l‘i[:;
Saty gakiina gira toplam satig 153 014 52514 616 1265 328 1RET 349 164
protekll samg 21 204 53245 25T 145 20% T Sl 21,3
Difer saty 1371 210 B Jog ais 1930 17% ST 843 34
Satry dorumuna gire toplam satis 153014 83 504 E3E 1 ZEZ 322 1087 348 154
i &l wats 4% 274 4T a1.7 40T B3I 318 259 oz
ik 2l sateg 102 720 LER ] 2] BE7 556 TEI 050 3o

ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gergeklegti.

Tiurkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir Onceki yilin aymi
aymna gire %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satiglarin payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kazim déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gére %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim dineminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satigl, ilk el olarak ger¢eklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Dijer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglarnn Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satislarin pay! %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satislan ise bir Onceki yilin aym
donemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Eatig seidine gire komut sahp, Kasm 2024
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. Ipebekh sabelas [ Ui saigiarn
ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satisz sayisi Kasim ayinda bir éonceki yilin
aynl ayina gore %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin pay! %32,2 oldu. ik el konut satislan
QOcak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinel el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni aymna gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan iginde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglart Ocak-Kasim doneminde ise bir onceki yihin ayni dénemine gire
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Latif seidine gore konut sotrp, Kasem 2024
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Yabhancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanclara yapillan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabanailara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabencilaca yagpilan kenut sxtig Kasim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

Yabancilara yapillan konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayinda {ilke uyruklanna gére en fazla konut satip sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna wvatandaslarna
yapild.

Wyruiklara gore en pok kenat sateg papdan 10 dilke, Kazm 2024
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4, Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro villikk %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda yillik %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrd ciro endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Teplems cirs yihik degigies srami3E], ERim 2024
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Toplam ciro ayhk 21,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrer toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvilh Ekim ayinda aylk %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektri ciro endeksi %1,1 artl, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet cirg endeksi %3,6 artti.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Toplam ciro ayhik degigim oram(%), Ekim 2024

]
]
ar £ ia
'l | | ]
g 13
' X

k]

o o T o 1 o L 1 £ g ] e e i) o P = £
P 5 -:_-.-x 5 8 R __‘_-.1‘-' S R -."-‘-:# "#___.-;;l.'f' - _._qi':"'“ 7= S _5:5" o _!__Q“ -.'-F“,
& £ S a 'f".l? L 1 T T L - : g ol 'I'.C::L % _:-;I. o

Cira endaksiar ayhk degigim omnian(3), Edm 2024
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat malivet endeksi yilik %37,94 artti, aylik %1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 vyili Ekim ayinda bir dnceki aya gire %1,48
artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %37,94 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi 90,98 artti. Ayrica bir dnceki
yilim aymi aymna gore malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi

%55,62 artt.
N S—i
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ingaat maliyet endelkel yilltk dadisim aran(%), Ekim 2024
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Bina insaat maliyet endeksi yilhik 239,06 arth, ayhk 261,33 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,33 artti, bir onceki
yilin ayni ayina gore %39,06 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
% 1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arth. Aynca bir onceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 arth.

Bina ingaat maliyet endeks] yilhk deglsim orani(%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi yilhk %34,43 arth, aylik
%1,96 arttl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina disi yapiar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir dnceki yiin ayni ayina gire %34,43 arth. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi 91,04 artti. Ayrica bir dnceki
yilin aymi ayina gire malzeme endeksi %25,85 artht, iscilik endeksi
959,04 artt.

Blna disi yapilar icin ingaat maliyvet endeksi yilbk degipm orani{%), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeksi ywihk degisim oranlan(¥%], Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Insaat maliyet endeksi aylik dedisinn oranlani{3), Bkim 2024
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6. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yap ruhsat verilen binalarn yizélgimi %18,9 azaldi.

Bir dnceki yvilin ayni ¢eyredine gore, 2024 yih 111, ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yiizolgim %18,9 azaldl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

fapn rehisat werilen binalann delre sayis: ve yizakcimi, L Ceyrek 2004
¥itndlpiema Crire say =

2020 2081 22z | 223 Ll

RO (M7} — e Sy

Yam roheat istatistikleri, 20222024

ik itk Yillik

bl Cazyrok Bma mryisr  degeaEm (%) Cane sayre Jegiin (%) YlooE (e} dedisan (%)
ik 127 814 -ILT TOO 284 35 146 1497 251 -3.5
I 5128 =221 13 242 -24.4 ZT 395 313 05

i X072 -4.8 145 414 -rda Faa2 141 2.8

m X 2hs T 148 031 -2 B R 1T2 075 -3.5

i 44 337 o7 ZTE 187 13,8 uh 54T F23 BT

2023 134 658 9.3 859 02 226 158 391 174 152
I 23889 -85 131310 0.4 25 U5 4493 ]

H 31T i | 193 022 32,7 30 2558901 271

T a5 202 265 154 017 53 50 484 460 2T
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24 1 28510 19,8 17 s a0 A5 #1105 28
| 24 1¥7 25 13r T4 =58, T 2T 180 746 -3,

il 25828 152 145 134 -17,0 312 011 545 -14.%

Toplam yiizdlcimin %53,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde vyap ruhsab wverilen
binalarnn toplam yuzolgimo 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alam olarak gergeklesti.
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FEUCMA CAVRIMENELUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap: nhsauna gire konul, konut digi ve onak alanlarn yizoligim paylan, 0. Ceyrek. 20022024
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iararbideia mkamis, yuvariamadan delay loplam vesmeyebibi.

En yiksek ylGzdlcOm payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wilh III. geyredinde vyapl ruhsati wverilen
binalarn kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim 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.
Yaps rubsab vedilen binalanin kullanma amaglanna gors yuzoeloemo paylan. [l Cayrek 2064
miki v daha Fada daseh binalar
Sanag s alan we depolar
m Ry tlamnli el
= [prer]) bnakem
Kami effenes, &jEim, kasiane wya
pakim kurubeslan bnialin
liame amagh cimayan 3fer tinalar
5 wplan ve geiakomsls BRRET M

] k. Bamatiar

wTraBh v ikel=im binalan

= Hallm acik amed yareri

Groklieki sakarmly. yovariamadan colay lopiame vy sy,

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlcimi %5,3 azald.

Bir dnceki yilin ayn geyredine gore, 2024 wili III. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yizolgim %5,3 azald..
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FFUCMA CAVRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap kullanma izin belgesi werilan binalann daire sayns we yilpdcimmii, Bl Ceyrek H124
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Yaps kullanma izin belgesi istatistiklari, 20722024

¥ il Y¥llik ¥illik
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Toplam yizélcomin %55,1' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili ITI. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam y(zdlcimi 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alani olarak gercgeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap kullanns iein balgesine gore konut, kenut digi ve orak alanlann yozolcumi paylan, 18, Cayrak, N2
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Grafikied rakamiar, vuvariamadan dolayn toplami vamnenehiin

En yliksek yizdlcim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gdre en yiksek ylzolgim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap kullomna icin belgesi verilen binglarm kullpsma amacma gone ylzobeomo paylan, . Qeyrek 2024
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FEUCMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Defjerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktdrler

Bolgenin konut alarm olarak tercih edilmesi
Sehir merkezinde olmasi

Dogu bolgesinin sanayifticaret imarh olmas
Olumsuz Faktorler

imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi (3873-8 parsel ve 4581-1
parsel)}

Firsatlar

Bolgedeki arsalann; gelecede ybnelik deder artis beklentisi
Tehditier

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Tasinmaz 3773-6 f 3773-7 [/ 3775-7 [ 3878-8 [ 4581-1 parseller bog arsa olup
lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 9650/3 Parsel dzerinde gayri faal
konumda sanayi yam bulunmaktadir. Bu yvapinin bazi kisimlar baska parselier
taghdindan , tagan kisimlann yikilmas: bina biOtinlidgind bozacakbir. Bu sebeple
bu yapi deferlemede gbz ardi edilecektir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanununun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklaonda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacla Kullamildigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir. 9650-3 Parsel (zerinde
gayri faal konumda sanayi yapi bulunmaktadir. Bu yapimin bazi kisimlan bagka
parseller tastudindan , tasan kisimiann yikilmas: bina bitinldginld bozacaktbir. Bu
sebeple bu yapl dederlemede gbz ardi edilecektir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasimi varlhigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir

(benzer) wvarliklarla kargilastinlmas: suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belidendigi vaklasimi ifade eder,

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satifrms olmas, '

(b) degerleme konusu varhgin veya buna Gnemll olglde benzerlik tasiyan
variikiann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(¢} Bnemli o&lcide benzer wvarliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gilncel
gbzlemlenebilir islemlerin 58z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadiél  asadidaki  ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirhk verllebilir. Pazar
yaklasimimin  asafidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
afiliklandinlhip adirhklandinlamayacadim dikkate aimas: gerekli gdrilmektedir:

(a) dederleme konusu varlifa veya buna Gnemli Glcide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik diklkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamas,

(b) dederdeme konusu varhidin veya buna Gnemli Glglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islerm gormesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varhklann dederdeme konusu varlikla dnemli vefveya anlamh farkhhklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel iglemlere ybnelik bilgilerin glwvenilir olmamasi (&rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahali, muvazaah, zorunlu satig igeren iglemler
vb.),

{e) varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varliin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmas.
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Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarhklar iceren islemlere iliskin  bir kambn genelde
bulunamayacag: anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigy durumlarda
dahi, diger vaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (drmedin, etkin getiriler ve getir oranlan gibl pazara dayall
degerleme dlcitleri).

Kargilastinlabllir pazar bilgisinin varh§in tpatp veya dnemli Slglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilasbinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklanin karsilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme vapilmasina genelde ihtivac duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil savisallagtinldiklarina raporlarinda yver vermeleri gerekir.,

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bosg arsa vasfinda oldujundan
degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
T T Satlg-a - |
Hissasi/ { Sunuian [ ,
Net Satisa | Birim | ,
| Emisal | YOzdlgimD | Farsal | Immar | Yapdasma | Sunukan [ |
HNo_ (m3) {m3) | Feartkes. Sarlan | Deferi (TL) | (TL/m¥) | Digiksi | Iietisim
| Emsad il . | , 0532]
|1 |s20000 |5.200,00 |samayl  |ED50 6000000000 | 1153846 | 2AEmibk 1751367
Ernaal itk | 0 (533)
2 S58,00 | S5IB00 | Samayii  |E0S0 | 82.000.000,00 | 14.833.57 |Bagan Emisk | 926 34 85
| Ernssal Kigik | - ' ! [o(s33)
3 200000 |2000,00 | Sanayi V0,50 | 2A.000.000,00 | 12.000,00 | Bagan Emtak | 526 3485
W
Ernssaal Kibciik | Meridyen | 0[553)
|4 |z00000 |200000 |Sanayii  |E050 28.000.000,00 | 14.000,00 | Crndak E12 2143

3. Kullanmilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule vyakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilima
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

1 . T — = . 3
| | | | | ! | |

| Dilzeltileni |
g Dirdm

I Sansa Sty | Fougn | I |
Emsal | Filzticlim I Birkm Epﬁq ;_m ;mr-l.;'-'url Yasi ﬁilrinir ::-l:lrh Tﬂr _Euu.
Mo & [m*) Dnafer " =, 1 5 mO. I
5 1
1 | F— ] ! ! 1l ]
Emel | 5zpppg | SO00000 g shw 0w jowm [o%  [o% |IHE low [sm | 0% | 10.962
1 | o 1 | I 1 i
, 1 | | | | | | |
sradl ssen00 |BR000O0 144934 o |ow -15% 0w (ow jow om0 (0% 11570
S iy
{fmed | 2 pop,pp | 2900000 55 o jow 0w 0w o ow lo s o los | 1r4m0
AT | | - S it o
| F 1 ] | | |
E"“’ |2.|}|:|c-,|:|u- |§“"WD'DD [14000 |09 ‘0% | -lom 0% OW |t |- ilm. ||:-1..|;. ]n.&::n
1

Ortalasna Birin Defer (TLIim) | 117288

. - KRR AR

Emsallerin tamam ticaret imarh arsalardir. Ancak emsal yapilasma oram 0,50
ocldugundan daha disik serefiveye sahiptirler.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
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Arsamin tamamimn Pazar degeri:

| ADA B T T 1 Yizolgom BIRIM FIYAT | HEGAPLAMAN | DEGERL [ TL )
{mz} | DEGER { TL ) |

| 3m73 | & 422110 |  21.000,00 | 88.643.100,00 | 8€.645.000,00
(3773 (7 ' 2,550,85 21.000,00 | 54.407 850,00 i 54.410.000,00
' 3ms '3 | ase06s 2L000,00 93.678.270,00 33.680.000,00
== E ! 36574 | 17.000,00 | &.217.560,00 | 6.220.000,00 |
! 458 I l 196234 | 0.000,00 | 17.661.060,00 17.660.000,00 |

Q650 3 S146,31 21.000,00 | 108.072.510,00 108.075.000,00 |
' ; e R SR —— Se8.E50.000,00

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

| ADA | PARSEL | ARSA DEGERI | PAY FAYDA | TUZDE | HISSE DEGERL | YUWARLATILMIS
| i HI5S5E DEGERL [
773 & | B8.645.000,00 | 1] 1| 100,00% B8.645.000,00 | 88.645.000,00 |
3773 | 7 " 54.410.000,00 ' 1 1] 100,00% | 54.410.000,00 | 54.4L0.000,00 |
| w7 [ ! 93.680.000,00 | 1| [ 100,00% | 9368000000 5356000000
|FE 8 [ 5.220.000,00 1 1 100,00% | &.220.000,00 6.220.000,00 |
581 [ :""i}'.é-{;h'j:i{iu','ui:"i sy | B0 ! 3/ B34 6.681.366,67 | .682.000,00 |

neS0 | 3 10B.075.000,00 L1290 3I05HT 28 52% 30822 410,13 '3u.323.mu,ml
' TOFLAM | 280.460.000,00

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

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

Malivet vaklasimi, bir alicomin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
qibi etkenler sz konusu almadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etrme  malivetinden daha fazla ddeme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yvaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn disdimesi suretiyle gbsterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklazima dnemli ve/veya anlaml adirik verlimesi gerekli gdrilmektedir:

{a2) kathmaolann dederleme konusu varhkla dnemli &lgide ayni faydaya sahip bir
varhdh vasal kisitlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi wve wvarligin,
katiimalarnn dederleme konusy varhdr bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemili
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmavacaklan kadar, kisa bir slirede
yveniden olusturulabilmesi,
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(b} varh@in dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgld niteliginin gelir
yvaklagimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan defer esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer wverilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmast ve bu
vaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadiyy asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasirm uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Mallyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi lle belifrenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp agirhklandinlamayacadgim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) kathmalarin aym faydaya sahip bir varlid yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasimin dndnde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunrmasi,

(b) mallyet yaklagiminin dijer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (drnedin, malivet yakiasiminin, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degeri olup olmadigirumn
teyit edilmesi amaayla kullamlmasi), vefveya

(c) wvarhgmn, maliyet yaklasiminda kullarmlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, veni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varl@in dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadifini) ve kathmalarin, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varhdi
tamamlamak igin gereken malivetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullamimarmsgtir.

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

Maliyvet yvaklagim kullamimarmistr.

3. Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvaklasimi kullamlimarmistir.
4, Maliyet vaklasimi ile ulasilan sonuc

Malivet yaklasirm kullaniimamstir,
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¢. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir vaklasimimi agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit aluglanmin tek
bir cari defere déniostirilmesi ile belirlenmesini sadiar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflaninin buglnkd degerine dayamilarak tespit edilir.

Asafiida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
fnemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorulmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katihmomn géziyle dederi etkileyen cok
onemili bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerckli gérdimekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimuimin asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dider vaklasimiann uygularmip uygulanamayacagii ve gelir
yvaklagimu ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amadciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagqim dikkate almas) gerekli gdralmektedir:

(a) dederleme konusu varhi@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimoinin gbziyle
deder] etkileyen birgok faktirden yalnizca biri olmasi,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{¢) defierleme konusu wvarlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Grnegin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulazabilir, ancak tahminlere/butcelere ulagamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya hendz baslamamas), ancak
baglamasimin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yabtinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerakli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatinmolann sadece sistematik  risk  (“pazar riski” wveya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadi§indan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas! beklenmedidinden gelir yaklasimi kullanilmamustir.
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2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde Kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullarniimanmgtir.

3. Indirgeme/Iskonto orammmin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintilh agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullamilmarmustir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagim kullamimamistr.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Taginmazlar bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihén yontemi ile yamlacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bos arsa vasifli olup hasilat paylasimi veya kat kargilidi yontemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz / Tasinmazlar icin bos arsa deferleri verilmigtir. Dederleme konusu
tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamisbir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan senuclar yukanda agiklanmigtr.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann Ozerinde mevcut imar durumlarnna gore konut / ticari alan projesi
gelistirilmesinin en verimli ve en iyi kullamm sekli oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kKisimlarin degerleme analizi

Tapu kaytlanndaki migterek pay sahiplerinin deferi dederleme islemi kapsami
disinda tutuimustur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
 DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_ Analiz Sonuglarinin
Uyumlastimlmas:i Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'min UDS 105 Dederleme Yaklasim ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Degerleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, ozellikle tek bir véntemin dodruluguna ve givenilirligine
viksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazia degerleme yontemi kullanmas gerekmez ™
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yéntemin
dogrulujuna wve givenilifigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamstr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine G_etiri!ip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faallyeti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gdriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirdama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi® bashdi altinda yer
verilmistir.

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemlii Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifi tasinmaz, gayrimenkul yatonm  ortakhd
portfoyine alimindan itibaren bes yilhk sire gecmemistir..

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Haklanin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dofjuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu dst hakk veya devremilk hakk: degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulumun II1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
iliskin Esaslar Teblifinin 22. maddesinin birinci fikrasimn (&) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c)} bendine gdre
gayrimenkul yabinm ortakliklan portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve Gnemli &lglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica amilan fikranin (j) bendinde géire gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabl olan varlikiara ve haklara yabinm yapamazlar.

Dederlermne konusu tasinmaz bos arsa clup, 9650-3 parselin tapu kayitlannda
bulunan “teferruat listesinin” gayrimenkulin degerine veya devredilebilmesine bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu badlamda, tasinmazin gayrimenkul yatinm
ortaklidi portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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LEVGMA GAYRIMENKELUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

8. SONUGC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammn Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirtti§i tom analiz, ¢ahgma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikumlerine gire haziranmighir.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuab gergevesinde gayrimenkul yatnm ortakhd
portfiyiinde "Arsa” bashd altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
giiris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dejrullusunda kullandmigtie.

= Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargasi olup badimsir kullamilamaz.
Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

' Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. i

| KDV'siz Dederi | KDVl Dederi ( % 10)

| 280.460.000,00 TL _ 308.506.000,00 TL. |

\ RAPORU HAZIRLAYANLAR

UZMANI | KONTROL RLEME UZMANI
KYURT (SPK Aysel ERBOGA (SPK ; RT (SPK Usans
Mn:dﬂ]ﬂ?ﬂ_} | Lisans No:401479)

ac.fih Tt b Rlshex [d
bibare Kl : b Dere - S Gehek

Gardoem ¥ 01 9REOTEAATT - Th
ey TrapTadaor e - FTry

20247 ASCEGYO-070

41 i



