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FEHCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konular, &zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulan wve siradan
dederleme caliganinin bilgisinin dtesinde olacak konulan acklamak niyetiyle
yapilmamigtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Milkiyet ve resmi tamimilar ile
ilgili bilgilerin ahndigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilla ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekler varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas yaprmistir. Aksi belirtilmedikoe blylklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullarilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaayla kullamimigtir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sUrece higbir olasi yer alt zenginlidi dikkate
alinmarmstir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
ciireci gz &nine alinarak yapilmistir. Projeksiyvonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedl dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz oOnlne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi goz onine alinmigtir,

Firmamizi milk Ozerinde wveya vyakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya safhda zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadid Gngdrilidr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda vyetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili de§erleme uzmanimin zemin kirliligi etldld ¢ahismas: yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir.
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Gayrimenkullerde zemin arasbrmalan ve zemin kontaminasyonu cahgmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmavip konu ile ilgili detayh bir arastirma
vapiimamistir. Ancak, vyetinde vapllan gozlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak dederleme gahsmas: yapillmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

3. Dedereme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecege dénik
hichir llgimiz wvoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir okanmiz
veya an vargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldyimiz lerat, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir vone weya Snceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veyva bu deferlemenin tazarlanan kullarmrmyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmistir.

6. Raporlama agamasmda gbrey alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.,

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gérev
alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha oSnceden
deneyimi bulunmaktadir.

E. Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimge bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamugtir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirflanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim 6zen gdsteriimis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM GF!.TAHLI-I!}I
A.§. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.min yazil izni olmadan codzaltilamaz ve Og¢lincd
kigilere verilemez.
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FTEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-079

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerlerne Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanmmn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun III-62.2 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinc fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,

g. Degerieme Konusu Gayrimenkulin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dejerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmarmizea yapiimig dederieme
bilgileri asadidaki qgibidir.

Rapor No Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Degeri
2022/ASCE-020 | 07.11.2022 | 11.385.000,00 TL
2023/ASCEGY0-027 | 26.12.2023 | 29.280.000,00 TL

| 2024;A5CEGYD-022'! 25.07.2024 44.565.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANERMANLIK A,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

| INVANI : | Zeugma Gayrimenkul Deﬁéﬁeme AL
! ADRESI : : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. Nﬁ::ﬂﬁéﬁﬂar‘

: | Ferhadiye i Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
' ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| | Faks:(0342)21512 06 '
! Web: www.rengmadegerdeme.com
' Mall : [pfo@zeugmadegererme. com.tr

| KURULUS TARTHE | 03.05.2010

SERMAYESE 1.100.000 TL - !

! MERSIS NO 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU U¥orariikteki mevzuat gercevesinde her tirld resmi, ézel, gercek |
ve tizel kurulusiara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule daval hak ve faydalanin belirli bir |
tarihteki muhtemel degerierinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve |
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul girmiiz dederleme standartlan ve esaslan cergevesinde
dederleme raporianm hazidamak. L
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17022001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
| | Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mewvzuab
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
| ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnina Iliskin Esaslar
| Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dedjerleme hizmet |
vermek (zere konunun gdrisiidigd Kurul Karar Organinun
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayvii toplanbiminda uyannca Sermavel
Pivasas FKurulumca  Listeye  alinbistir. Avrica  Bankacihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SB8E8
savih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
| |"u’erec-elu: Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetier] Haklkinda |
Cyvonetmelik’in 11, Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin
| | 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bafil hak ve faydalann degerlemesi® hizmeti |
| verme velkisi werilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Sanglllik Mahallesi Zubeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa raylg dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgar  hususlar  cercevesinde degerleme  raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsarm, Gaziantep Ili, Sehitkamil ilcesi, Bedirkent Mahallesi 102 ada 7
parselde kayith "Tarla” vasifi tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. 5oz
konusu dederleme calismast gayrimenkullerin  pivasa dederinin  belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arasbirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve plyasa kosullanna uygun
olarak piyasa degeri arastrihp tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildid haklanda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKRUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.5.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA iLISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Bedirkent Mahallesi
simirlan igerisindedir. Mahalle kdy iken yeni blyiksehir kanunu ile mahalle olmus
ve belediye ye baglanmisbir. Il merkezinden tasinmaza ulagmak igin ilgili igaret ve
isaretciler (tabela ve yin levhalan) takip edilerek Adiyaman Yoluna gelinir.
Buradan Cezaevi kavsagina varmadan 500 metre dnce sol kolda kalan taginmaza
ulasihr.

Dederlemeye konu tasinmazin  yakin gevresinde benzer tanm arazileri
bulunmaktadir. Yer yer arazilerin igerisine bag evleri yaplmigtir. Bolgenin baglhca
gecim kaynad tarim ve hayvancihikor

"Enlem | 37.1988
| |
| Boylam | 37.4567

Taginmazin konumunu gisteren uydu gérintiisd asadidaki gibidir:
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FEUGMA CAYRIMENKLL DECERELEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

k(] | Gaziantep f
Ige  Sehitkamil

| Mahalle | Bedirkent

|Ada _ l102 |
Parsel | # :
Yizdlciimii (m?) |32.531,01

 Nitelik | Tarla

Malik iﬁ.sce Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Pay | 1 e

Payda = |1

Pay orani | 100.00%

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

Yolktur.

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

Hakkinda Bilgi

| Rehinler Bélomid | Kayit Bulunmamaktadir.

. Serhler Balomi Kayrt Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimi ! I{ag.;'rl': Bulunmamaktadir.

| irtifaklar B8lim{ | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.

| BSlami

Gayrimenkullerin degerine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir

bevan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.
= Sabis gdrmemistir.,
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Beledivesi ve Gaziantep Bivyiksehir Beledivesi Imar Midirliga'nde
yapilan gifahl incelemede, taginmazin imar plani diginda kaldidn bilgisi edinilmistir.
PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapi Sartlan Madde 63 Ust odlgek plam
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alam katsayvisi %5
den fazla olmamak, yvap ingaat alanlarn toplami hichir kosulda (250) m2 i
gecmemek, sagak seviyelerinin tabii zeminden yiiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kat
asmamak, yola ve parsel simirlanna (5.00) m.den fazla yaklagmamak garti ile bir
allenin oturmasina mahsus bad ve sayfiye evieri, lar kahwvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yaplabilir. Bu alanlarda tanmsal dretimi korumak
amac ile Gretimden pazariamaya kadar tim faaliyetleri iceren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
ahir, adil, su ve yem depolan, hububat depolan, gibre ve silaj cukurlarn, an
haneler, balik Uretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldigi yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bdtin yapilara ait ingaat alam katsayist %40 1 ve yap
yilkseklidi (6.50) m.yi ve 2 kat asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilann birinci
fikra kosullanna uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alan katsayisi (0.40) 1 gecemez

Bolge kirsal alandir. Yakin ¢cevresinde mevzi imarh parseller ve tanmsal alanlar
bulunmaktadir.

d. Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arazi olup dzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktader,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Siézlesmeleri, Kat Karsih@ Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimn Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Ahlinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarninca Alinmasi Gerekli Tim

Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazla ilgili abnrmis bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile lgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK AS.

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iligkin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve $6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklaonda Bilgi

Parsel lzerinde herhangi bir yap bulunmadigindan enerji verimiilik sertifikasi
Bulunmamaktadir,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaruyla Turkiye
toprakiarninin yaklasik olarak % 1'lik bélomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gilneydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Gayr ve Alleben Deresl ise ilin Snemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverigll olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve seébze bahgeleri, 0zOm
baflan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtdsi gorilmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kaz, cil,
kinali baykug, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda goraidr.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Qduzeli, Nurdafl, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

2024 fASCEGYO-079

13 P

P T 5('



FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARNLIK AS

Tarkiye'nin altina, Glneydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en blyldk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statlisiyle metropol bir kenttir.

Anadolumun ik yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her ddneminde 6Gnemini korumugtur. Farkl uygariikiann,
kiltlirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Krallgi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadirediulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yelu'nun buradan ge¢mis olmasindan dolayi
uygarhklann ugrak yeri olmug, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &dzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin ¢egitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gbstergesidir.

Giniimiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Ddldk ve Kale ile iligkilidir.
Daliik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynakiannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Daldk, tarihin en eski ¢aglanindan beri
kullamlan bir vol sebekesinin ddgiom noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlegim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlegme bu alanda

yogunlasrmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, guneyi ise hiylk olan bir
tepe izerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde gUnimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanihilar doneminde ¢esitli onanmiar geciren kale, amtsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi goriimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 81Umd Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun iizerine Selgukiu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kugsatrmistir. 1183 wihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmistir. 1218'de Sel¢uklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 wilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybars'n 1277'de Mogollar'a
kargi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biylk diglide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulan’min yonetimi albna girmigtir. 1522
vilina kadar bdlgede egemenlifini sirdarmiistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarll bir dénem yagamigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie dldorilmigtir,
Karigikhiktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.
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Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dinemine kadar refah icinde
yasamistir.  Kent, 1818-1819da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglarmigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars kadim, erkedi, bayigi, kigidi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almigtir. 25 Arahk 1921 wilinda, dugman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in ilamyla bidikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltlirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadji, beg organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: badlanti yollan
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her il binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzanblannin kuzeyinde kalan bolimo
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Iice "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km®'lik (2015) bir
alam kapsar. Glineydodu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve azellikleri goralar. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. llcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yawvuzeli, dogusunda
Mizip, gineydofusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdad) (1496 m), Dalikbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yl adrese dayah nidfus tespit sonuclanna gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesi simiran igerisinde 143 mahalle bulunmalktadir.

lice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Ilge
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadn ile 1 ana cocuk saghdi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza baglh saghk evlerinin sayis ise 25'r.

Aynica ilge sirirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemaodivaliz merkezi bulunmaktadir.

flce merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkédretim okulu, 3 dzel egitim
Hk&dretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanimiza devam eden &grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6dretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 Gzel
Anaokulu, 5 dzel ilkégretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ddrencisi olup, 255 dfretmen gdrev yapmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,
67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifli Ilkégretim Okullannda editim ve
ogretim yapilmaktadir.
Iicenin okur - yazar oram % 97'dir.
Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Strlicd Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kdltlir Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KGtdphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tirkiye genelinde Kasim aymnda 153 bin 14 konut satild.
Tirkiye genelinde konut sabislan Kasim ayinda bir onceki vilin ayn ayina
gire %63,6 oramnda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldugu Ell_er' sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Kenut satim, Kasim 2024
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Konut satislar Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore
%16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.
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Konut satig sayen, Kasm 2024

Kaim Ocak-Kasim
soae 2pay VOO 2024 - S
%) e
Satiy pekline gére toplam sty 153014 93514 §36 1265388 1087340 164
ipotekli saty aeoe  SS 3M57 135 209 171708 213
Digder sat 131 210 3 265 36 T 13D 175 WES 543 224
Satis durumuna gare tanism 1ty 153014 93514 £36 1265338 1087349 164
He &4 samg 40 774 o477 BE1.7 Aor Bad 448 295 242
fkarm & satig 103 740 &% 047 B4 B3 T a5b 235 U 120

Ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satislamn payr %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim dineminde gercgeklesen ipotekli konut satislarn ise bir dnceki yilin
aym ddnemine gire %21,3 orarninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Diger satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
aymma gfire %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satiglanin pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen difder konut satigslan ise bir Gnceki yilin ayni
dénemine gbre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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Satry gekline gone konut trp, Kasmm 2024
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Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

144 43
M 170

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayist Kasim ayinda bir onceki yilin
aynl aymina gire %61,7 orarminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin pay! %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir Gnceki yilin aym ddénemine gire %242

oramnda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satiglarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayri ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut sabisinin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislart Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym ddonemine gire

% 13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

Satiy peldlive pore konut sat, Kasem 2024
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. 1k ol xatiglar . Heirg o sarneglai

Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gore %8,2 oraminda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglart icinde vyabanclara yapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabanolara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan konwt sats, Kasom 2024
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Yabancilara yvapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

2024 /ASCEGYDQ-079

[

i SL 2



ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGCFRLEME ve DANISMANLIK A%,

Ulke wuyruklarina qfre en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapld.

Kasim ayinda dlke uyruklanina gore en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna wvatandaslarna
yapildi.

Uyraklars gére #n cok Honut grtys yapilss 10 Glke, Kasins 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 arth.

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

Toplam cironun alt detaylarnina balkildiginda; 2024 yili Ekim ayinda yillik

sanayi sektorid ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 artti,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Taplasm elra yillk dogipim crans(3), Dkim 2024
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Ciro endeksler yilhk degigim aranlan(®). Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 arth.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda ayhk %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiGinda; 2024 yilh Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdri ciro endeksi %1,1 artt, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artti.
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ZEIGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Toplam cire ayhk degigim eram(], Ekim 2024
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Ciro endeksleri aylik degiging eraninn(3), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat maliyet endeksi yillik %37,94 arth, ayhk %1,48 artti.

insaat maliyet endeksi, 2024 vili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artti, bir énceki yilin aymi ayina gdre %37,94 artt. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi 90,98 artti. Aynca bir dnceki
yiin aym ayina gdre malzeme endeksi %30,67 artt, igcilik endeksi
%55,62 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyst andeksi yillik degigim oram (%), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilhik %39,06 arth, aylik %1,33 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore 9%1,33 arth, bir dnceki
yvilin aym ayma gore %39,06 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,52 artty, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynca bir onceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artti.

Bina inzast maliyet endeksl yihk degisim orani(3), Ekim 2022
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Bina digi yapiar 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 yilin aymi aymma géire %34,43 arthi. Bir dnceki aya gdre
20247 ASCEGYD-079
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 arth. Ayrica bir dnceki
vilin ayni ayina gore malzeme endeksi 925,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 arttl.

Bina dip yapalar ighn ingaat maliyet endebsl yillik dedigin oram{le]), Ekinm 2024
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ingaat maliyet endekei yillik degisim aranlan[%), Eldm 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

ingant maliyet andaksi aylik degisim oranlari(%), Eldm 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, IT1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlclimd %18,9 azald..
Bir gnceki yihin ayni ceyredine gbre, 2024 yih III. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayis %170 ve
yozolcom %18,9 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

Yap rubisan werilen binalann daire sayis ve yozdigamd. 1. Ceyrek 2024

T TH T Diaire sayis=
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Yap ruhsan istatistikberd, 223 2024
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Tif Geymek Bini sigrmst aigsgiios (%) [raine sayrsi defisim (%)  Yz@cdm (M) dedisim (%)
Flir 127 814 -7 TO0 B4 3.5 146 127 254 K]
1 26 1245 221 131 242 248 27 o5 313 -19.5

L] 28072 -3 145 414 TR a0 sEr 141 28

i 28 284 -T,0 146 031 =26 32172075 =35
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1 35402 PN 199 T 35,3 32 454 450 2.7
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2024 1 25610 19,5 106 BT 240 A% FI0 5 125
] 24 127 =125 137 711 -28,7 ZT 190 745 -7

i P ek 188 105 134 170 12 01 545 -18.9

Toplam yldzdlgdmidn %53,1'f konut alam olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyreginde yap ruhsati wverilen
binalann toplam yizdlcimd 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m=2"si

konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m=2'si ise ortak kullamm
alani olarak gergekiesti.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapu rubzauna gére konut konut dig ve orak alankarm yuzolgim paylarn, 1. Qeyrek, 202232024
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En yiksek yizélcim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en yilksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi rubsan verilen binalarm kullanma amaglanna gore yuzolgumii paylan, HL Ceyrel 2024
w ik e dgiza Tada daies Bnala

2 binalan ve Sepolar
=Sy Gared onalar
= Ofs e binatan

Kamuo sjlesoe, egism. hastsne vaya
beborit katrkealan Sénatan

Ikarmet 2mach cimayan dijer oinalar
= Toian va parakands bramg! boalan

Ol i, banatar

m Trafk vo dutam analas

= Halka acix kamet yverier

Graficieln rakamia preabemaian dilan loplam senmeyebd.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yiizdlgimi %5,3 azald..
Bir dnceki yilin ayni geyredine gbre, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yvapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis1 %3,1 ve yuzdlcim %5,3 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Yaps kullanma izin belgesi verflen binalann daire sayig we yazblctmi, I, Ceyrek 2024
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Yapr kullanma izin belgesi istatistikleri, 20222024

Wik ik ¥ il
il Ceyrelt  Binasayisi  oedisim (%)} 2 Daiesayisi  defigm (%)  Yomoiclm (m7}  defisim (%)
2022 a8 174 T 42 Z0Z 2,5 129 049 432 1,0
I 2 2an ri 154 447 23 30 444 BT 7A

1l el 243 145 488 . 29452 147 214

e 22834 41 127 BET il 27 5&D 452 a4

I 30 B6S a8 199 700 -4.0 41 532 160 -1.4

20235 BETTE 135 535043 -18,7 107 T44 126 165
| 20213 -10.1 126 281 -18.8 25 61 B5R 17,0

Il 13 028 -£1.6 107 'GE -2 #1301 500 281

11 18 724 -13,8 11T 262 -14,8 23734 F84 -13.8
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Toplam ylzdlclimin %55,1'l konut alam olarak gerceklesti.

Belediyveler tarafindan 2024 yili III. geyreginde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam y(zdlclimd 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut digi ve 4,5 milyon m?2'si ise
ortak kullanim alam olarak gergekiesgti.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kuilzmuna irin belgesine gom koout, kot dig ve ortak alanlann yuzcloemu paylarm, . Cavrek, 20222024
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Cealibleki rakamlm, mevabamedan dolay lopksm vemeyebibn.
En yiksek yuzolclm payl %638,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en ylksek ylzdiclUm payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr hullanma izin balgesi werilen binalarn hullanma amacina gore yuzalgumu paylan, I Ceyrek 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Qlumiu Faktorler

Ana yola yalkin almasi

Qlumsuz Faktérier

Tarla vasifh gayrimenkullere ragbetin azalmasi

Firsatlar

Alim firsati sunulan tarlalarda dogabilecek deger artis beklentisi

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
102 ada 7 nolu parsel bog arazidir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Almmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz dzerinde ruhsat almig vap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigh, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dedierlems konusy taginmaz bosg arazi nitelijindedir.
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LEUGMA CGAYRIMEMKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar vyaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgeriemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklagirm varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

(benzer) wvarhklarla kargsilastinimas) suretiyle qdsterge nitelidindeki dederin
baelirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
tnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varldin deder esasina uygun bir bedelle son déonemde
satiimis olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna dnemli Siglide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{c) oBnemli G&icide benzer wvarhklar ile ilgili sk vyamlan ve/veya gincel
gdzriemienabilir islemlerin 56z konusuy olmasi.

Yukarda ver verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériimekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vefveya anlamli adirlhk verilebilir. Pazar
vaklasimimin  asafidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yvaklasimi ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaadyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degereme konusu varlida veya buna Snemli dlgiide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk wve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamam,

{b) degerleme konusu varhigin veya buna dnemli Glglde benzerlik tagiyan
varliklarnin aktif olmamakla birlikte islemn gdrmesi,

{¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varliklann deferleme konusu varlikla dnemli wve/veya anlamh farkhhiklanimn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas: (Grmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicl, muvazaal, zorunlu satig iceren islemler
vb.),

() varhgin dederini etkileyen @nemli unsurun varhdin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.
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FRUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarhklan iceren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamlmadidi durumlarda
dahi, dijer yaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli géralmektedir (§medin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme &lclitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varlgin tpatp veya Gnemli Olglde benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilic varhklar
ile defjerleme konusu wvarlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklann karsilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmal analize
dayah diizeltme vapimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin didzeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidikianna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dejereme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda oldugundan
deferleme galismasinda pazar yaklasim kullamilmigtir.

2. Fiyat bhilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi

. P ' T Ts5mmsa |
| Sunulan |
_ i | Hissmsaf Birirm i |
Emsal ) fOebiciEmd | Mef Parscd | Tmar ! Yapilasma | Sabga Sunlan | Dieger h |
| Hg [m?) [ [m=] Fanks. Sartlars Dcfjert (TL) L{TLfmt) ilgilr Detigim |
Frisal 1 | 557100 | 557100 | Temm | Tanm _|s.copopauo | 1.52576 | Sistern Emiak |_ﬂ [537] 4096 53 52
| Emsal @ 10.942,00 | 3.000,00 | Tanm | Tanm BOU0.000,00 | 200000 | Sshibinden 0 [S52) 300 2F 31 |
Emsal 3 | 2.080,00 L0000 | Tanm | Tanm | 4.250.000,00 PR | inas Flas |0 [532) 470 71 19
Emsal 4 | 24600 | 3.426,00 |Tanm | Tanm | 675000000 |1.870,73 | Gvalkan Emiak | O (536) 3835 04 04 |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Ems  Yhzbled | Swbom [ Grroekp | Ceph | Mlan | Konu | Zam | Yapi | Sere | Paza | Man | Dige | Duzeltim
al mll {m=] Sunulam Barirs - o. m O i =n Yam Hya | rlik TAra rib, g Birim
[ Oegnrl (TL] | Deger | | o |00 |o |B | | Dagmr
[TLSm*] | | |
| | | | | | |
S | | | | | | |
Emsa | G.571,00 | 6.600. E . ! i i
a8 i | §.500.000,00 R e Low asm tom tom | am | ow [ ow lowm | vemar
f ! [ i
. : H ] ] | L !
Emisa | 300000 | & IHHLNNLDD 7, 3 . |
s | l I I I e e 1.£50,00 |
| | | | |
— -— ] ]
2 . [ - . | 1 1 1\
:'_;"“" : 74 : AR ! AN | o | um 5% 1w e |ozsw | o | oo U Lans.an |
| | | P O NS oM. NN i |
IE:I:-:I I N . NILIHHE TS TH9MLI2N e 1%, 5o, s s 1 . | oo, 1 1 ATY b2

Certalanes Birim Befer (TLAm3] | 14675 |

Emsalierin tamarminda pazarlik pay! { emlaks komisyonu ) bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasim ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamamimin Pazar degeri:

Arsa Alam {m?) ety E':::'_}?_':, :.!:?m Deger Arsa Degeri (TL)
!

32.531,01 ? 1.450,00 47.170.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet yaklagirmi, bir ahcinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhidi elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla agisterge nitelifindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame malivetinin veya veniden dretim maliyvetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmn disdlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmelktedir.

Asadida yer wverilen durumlarda, malivet yaklagimimn uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérdlmektedir:

{a) katthmuoilann degerleme konusu varlikla dnemli @lglide aymi faydaya sahip bir
varhidi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarlifiin,
katilmecilann degerleme konusu varhid bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
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FEUGCVA CAVRIMENKDL DECERLEME ve DANISMANTIK A5

bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

(¢} kullamlan deder esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayvanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklagimumin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli vefveya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Malivet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimiann wygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
vaklasimu ile belidenen gosterge niteliindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirhklandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) katthmailarin aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay digUndukleri,
ancak varlidin yeniden clusturulmasimin Gninde potansiyel yasal engellerin veya
Gnemli vefveya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b) malivet yaklasimurun diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (érnedin, malivet yaklasimimin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece glwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varhfin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadifini) ve katihmalann, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varhd:
tamamlamak icln gereken maliyetler ile k3r ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Deferleme konusu taginmazlar bos arazi vasfinda cldugundan mallyet yaklagimi
kullamimanmgtr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadgi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmamistr.

2. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamlmamustir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Malivet vaklasimi kullarmilmarmigtar.
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¢. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimum aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari dedere dénlgtirdlmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhdin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki dederine dayamlarak tespit edilir.

Asatida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varbdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin gizilyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlaml afirhk veriimesi gerekli gérilmekie birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamhi adirhk verilebilir. Gelir
vaklasiminun  asadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile belidenen gdsterge nitelidindeki deferi pekigtirmek amacyla
afirhklandinhip afiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gordlmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmaimn gbziyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yalmizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikia figili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemll belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) defjerleme konusu varhkia ilgili bilgiye erigimsizliin bulunmas (Brnedin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
basglarmasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmolann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatmmolann sadece sistematik risk ("pazar riski” wveya
"cegitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Deferleme konusu tasinmaziar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmedidinden gelir yaklagimi kullanimarmgtir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Gelir yaklagimi kullamimargtir.

3. indirgeme/iskonte oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamlmamigtir.

4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullarlmarmgtir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bos arazi vasifh olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevecut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmisgtir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihin ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bos arazi vasifi olup hasilat paylasir veya kat kargihd yontemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bos arazi deferleri verilmigtir. Dederleme konusu taginmaziar
dzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsaymmlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmgtr,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazin Ozerinde tanmsal faaliyet yapilmas: en verimli ve en iyi kullamm sekli
olduju disindlmektedir.

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme  Yéntemleri ile‘ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimas:i Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklagimu wve
yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yintemin dodruluguna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldufu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varhdin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis clup, bu ydntemin
dodruluguna ve givenilidigine yiksek seviyvede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamlmamustir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Goriis

Dederleme konusu tasinmaz Ozerinde izin alinmasi gersken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lGzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

raporida "Gayrimenkul ile ilgill Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgl™ baghdi alonda yer
verilmistir.

d. Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dedgerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Amindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifl taginmaz, gayrimenkul yabinm ortaklhigr portféyune
alimindan itibaren bes yilik sire gecmemistir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakk veya devremiilk haklk: dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig) Hakkinda Goris

Sermaye Piyvasasi Kurulunun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin {c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin deferini dogrudan ve Gnemli Oiglide etkileyecek nitelikle
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Aynca amlan fikramin (j) bendinde gbdre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sgekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinim yapamazlar.

Bu baflamda, tasinmazin gayrimenkul yatrim ortakhd portfayine alinmasinda
bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmanmnin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmammin raporda belirttigi tGm analiz, caligma ve hususlara
katiiyorum.

= By rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuatl hikdmlerine gire hazirlanmugtir.

+ Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuab cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portfdyiinde "Arazi” bagh#i altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca slmadif
gdrds ve kanaatindeyiz.

KD cranlan gincel moevesal dogrultusunda kullamilmigtr.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrlmaz pargas olup bagimsiz kullamiamaz.

+« Rapor kopyalanmin kullanimian halinde orlaya ¢ikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defjerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederier asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gire tasinmazin KDW'siz ve KDV deﬁer;i_.

KDV'siz Dederi KDV Dederi { % 10 )
| 47.170.000,00 TL 51.887.000,00 TL |
e | < - |
1t RAPORU HAZIRLAYANLAR E
iﬁ&ﬁé@r KONTROL | SORUMLU DEG RL?!,FI.'I'I NI |
|"&.Fatih AKFUR 5P | | Aysel ERBOGA [SPK . SRR
| Lisans No: 832} /| Lizans Mo:4011¥9)
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