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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK

Bu rapordaki higcbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calhigammin bilgisinin otesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapimanustir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degigiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi@i makamiar genel olarak gdvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilar ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin do§rulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yaprmstir. Aksi belirtiimedikge biy(kidk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecavuziun var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece girsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amacyla kullamimistir. Bagka highir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi ack olarak belirtiimedidi slrece higbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardima olmas: dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz nine alinarak yapilmistir, Projeksiyonlar deferleme uzmaminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindekl milkiyetler veya tamima bedelleri gdz &nlne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gtz onlne alinrmigtir.

Firmamizi miilk Ozerinde wveya vyakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlida zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degderin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadih ongorilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migter
istiyvorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahghrabilir.

Konu miilk ile ilgili deferleme uzmammin zemin kidilidi etlidd calismas yapmas
mimkian dedildir. Bu nedenle gérildigid kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidi kabul edilmistir,

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu cahgmalan,
"Cevre Jeofizigi" bllim dahmin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir aragstirma
yvapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayilarak deferleme galismas yamplmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

i. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tiim bilgiler gercevesinde degrudur.

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla
sith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clugmaktadir,

3. Deferleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
highir ilgimiz yoktur. Bu izin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gkanmz
wveya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gfirevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldigimiz dcret, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yine veya dnceden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu deferlemenin tasarianan kullanimiyla dodrudan ilgili senraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederieme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir,

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sarllanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme cahismasinda gérev

alaniann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raperun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmanmigtir,

SeliEnAL

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &Ozen godsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve Kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dofru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5§. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.'nin yazih izni olmadan cgogaltilamaz wve Oglncd
kigilere wverilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGY0O-081

c. Raporu Hazirlayanlarnin Ad Ve Soyadiari

Sorumiu Degerleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani ; Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:4011749)

¢. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad

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, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'mun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Haklkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikind fikrast kapsaminda hazirfanmigtr.

g. Dederileme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki ‘Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ucg
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

I'-E;;Enr No Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Eiéﬁeﬁ
2022/ASCE-022 | 07.11.2022 | ' 75.425.000,00 TL
' 2023/ASCEGY0-029 | 26.12.2023 | 155.555.000,00 TL |
2024/ASCEGY0-024 25.07.2024 | 164.515.000,00 TL |

-~
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FEVCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

[ UNVANI : | Zeugma Gawimenku'l'ijéﬁerleme AD.
| ADRESI : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

== ' Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Schitkamil/GAZIANTEP '
| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks:({0342)21512 0&
Web;: wyow reugmadegaerberme, oo
.4 g | Mail : info@zepgmadegeriernmg. com.Lr
. KURULUS TARIHI 03.05.2010
I [
| SERMAYESI | 1.100.000 TL

| MERSiS NO 0998071641300019

- — |
" FAALIYET KONUSU | Yirorlikteki mevzuat cercevesinde her tirl(i resmi, dzel, gercek |
| ve tiizel kurulusiara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul

| projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
= tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak |
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve

| ! gcevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul girmils dejerleme standartlam wve esaslan gergevesinde |
| dederlemne raporianm hazirdlamak.

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Defierleme A.5. Sermaye Piyasas:
Kurglu'nun 17022001 tarihli ve 24491 savih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Fiyasas Mewvzual
Cergevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Veracek Zirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
| vermek (zere konunun gorisildigi Korul Karar Organinin

16.02.2012 tarih ve 7 sayvih toplanb=inda uyannca Se:rrnayel
Fiyasasi HKurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacihk
| Diizenlermne ve Denetleme Kurplonoen 05062014 tarih we 5888 |
i Fgavilk Karan ke Sirketimuze "Bankalara Dederleme  Hizmedi |
! Verecek Kuruluslarnn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
| Yénetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y@netmeligin |
| 4, Maddesi kapsamina giren “gayrimeankul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann defierlemnes!” hizmeti |
verme yetkisi verilmigtir.

2024 fASCEGYO-081 :3:
[+ \E‘-\ -



FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tamitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangdllik Mahallesi Zabeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde deferleme raporunun
hazilanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen lasitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Ili, Gazikent Mahallesi simrian icerisinde bulunan 2188
ada 119-120-121 ve 170 nolu parsellerin pazar degerinin tespit edilmesidir. 56z
konusu deferleme calismasi gayrimenkullerin  piyasa dederinin  belirleme
amaayla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmig ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa deferi arastinhp tespit edilmistir. Ayrnca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUCMA CAVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Tasinmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Gazikent-Burak Bdlgesi lle Beykent
Balgesi arasinda kalan imar disi arazilerin oldugu kisimdadir. Bilge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar disi arazilerden olusmaktadir. Bélgenin dogusunda
Mermerciler Sitesi , Batisinda 5. OSB ve Beykent yerleskesi , glneyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir. Bdlge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzanmaktadir,

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar yoiu olmadifindan ulagim kadastro yollann takip
ederek saflanmaktadir. Bolgede yer yer arazi iglerine ba§ evleri yapilmisgtir,

Taginmazlann konumunu gosteren uydu gorintisi agadidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

-r il ' Gaziantep Gaziantep Gaziantep Gaziantep

! Iice Sehitkamil Sehitkamil | Sehitkamil Sehitkamil
' Mahalle Gazikent | Gazikent Gazikent Gazikent |
| Ada |2188 12188 2188 2188 |
!Parsel 1119 120 1121 e
"Yiuzolcum : :
(m2) 112,386.00 19,256.00 152,413.00 10,223.00

Nitelik 'Tarla Tarla | Tarla Tarla !
| Pay |1 1 1 1
'Payda l1 1 |1 i
| Pay Oram ( 100.00%0 100.00% ' 100.00% 100.00% B
| Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
Y oktur.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine fliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

| 2138 ada 119-120-121-170 parseller

‘Rehinler Balumii Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balim | Kayit Bulunmamaktadir. I
| Beyanlar B&lim( | Kayit Bulunmamaktadir.
H ]

. Irtifaklar BolGmi | Kayit Bulunmamaktadir.

|

_.Mu.l'!.l.j:EEE.I-t-. R

Kayit Bulunmamaktadir.
| Balami '

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazlarin

devredilmesine iliskin herhangi bir sinirflama bulunmamaktadir.
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

c. Gayrimenkul fle Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Ddnemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
= Sabs gormemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Blyiksehir Belediyesi Imar Midirlagi'nde
yapilan sifahi incelemede, tasinmazin imar plan disinda kaldig bilgisi edinilmistir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapi Sartlan Madde 63 Ust dlcek plam
bulunmavyan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, ingaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, yapi ingaat alanlan toplami hicbir kogulda (250) m2 vi
gecmemek, sacak sevivelerinin tabil zeminden yikseklidi (6.50) m.yi ve 2 kah
asmamak, yola ve parsel simidanna (5.00) m.den fazla vaklasmamak sart ile bir
ailenin oturmasina mahsus bad ve sayfiye evieri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin miastemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tanmsal Oretimi korumak
amacdi ile dretimden pazarlamaya kadar tUm faaliyetleri iceren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kimes,
ahur, agil, su ve yem depolan, hububat depolan, gibre ve silaj cukurlan, an
haneler, balik dretim tesislerd ve un dedirmenler gibi konut dist yapilar, mahreg
aldig: yola (10.00) m.den, parsel hudutlanina (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bitin yapilara ait ingaat alam katsayis %40 1 ve yam
yikseklidi (6.30) m.yi ve 2 kati agmamak sart ile yapilabilir. Bu yapilann birinci
fikra kosullanna uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
insaat alam katsayisi (0.40) 1| gecemez.

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

Taginmaz parseller bog arazi olup Gzerinde herhangi bir yam bulunmamalktadir.

e. Gayrimenkule ilI;I{in Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgs Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarza iliskin olarak yapilrmig sozlesme
bulunmamaktadir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK AS.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmg Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tum

izinlerin Ahmp Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederlermne konusu tasinmazlarla ilgili alinrmig bir ruhsat yoktur.

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

Dederleme konusy tasinmazlara iliskin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul deerlemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Parseller (zerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimiilik sertifikas:
bulunmamaktadir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
_OZELLIKLER.

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Diliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alr. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Gay, Afrin Gay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresl ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, OzGm
badlar pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki dritsi gorilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gbridlmektedir.

klimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadighdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda goralar,

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkarmis, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, $ahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Balgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyliksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yaprmg ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buylk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selgukiy,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glndmize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay!
uygarhklann ufjrak yerl olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ézellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltarel zenginliginin bir gdstergesidir.

Giunimizdekl Gazlantep'in tarihsel baglanbilan eski Daldk ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLENE ve IDANDESMANLIR Al

kaynakiannda "Duluk” adwyla gecmektedir. Dillk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digom noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
D{liikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda

yogunlasrmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoyik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giinimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadireglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferler sirasinda Ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 6limG Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen 11. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kugsatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218°de Sel¢uklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yihinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
lkarsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmisgtir. 1390 yilinda Dulkadiroguilan ordusu Antep'e gelmig, sehri yajmalams
fakat kusatamarmstir. Antep 1400 yihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir biyik dlglide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sillalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulari'mn yonetimi altina girmistir. 1522
yvilina kadar bilgede egemenlidini sUrdlirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevie gldiordlmistdr.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’ ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-12819'da gegici olarak Halep'in kazas: almustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamistir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karg kadini, erkedi, boyadu, kiiciga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de *Gazi” unvarm almigtir, 25 Aralik 1921 yihinda, diGsman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla geligmeye devam etmighir.
Bugiin tarihi, kiltirel de§erleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant yollan
ile bélgenin en énemli kentlerinden biri alan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bélumi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep 1I'i Merkezinde
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi haklandaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir.

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

Gineydofu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik (2013) bir
alam kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Balgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve ozellikleri gérildr, Kiglar soguk ve yvadisl, yvazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, glineydodusunda OFuzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Diiliikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlar’dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall nifus tespit sonuclanna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirflan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi {300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
sinirlanmiz igerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
géstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghik evlerinin sayisi ise 25'ir.

Ayrnica ilge simirlan icerisinde 3 6zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
tzel hemodlyallz merkezi bulunmaktadir.

Illge merkezinde Devlete ait 4 anaokuly, 51 ilkddretim okulu, 3 ézel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programb Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 Sgretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 Ggretmen gorev yapmaktadir.

67 kity ve 4 mezradaki Birlestirilmis Siufli Ilkdgretim Okullaninda egitim ve
odretim yvapiimaktadir.

Iigenin okur — yazar oram % 97'dir.
Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SOricl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu

bulunmaktadir. Koltiir Bakanh§ina badgh 1 Arkeoloji MOzesi ile 1 Halk Kdtiphanesi
bulunmaktadir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Turkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
giire %u63,6 craminda 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 Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Konut sap, Kazm 2024
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Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde %16,4 arth.

Konut satislarn Ocak-Kasim doneminde bir onceki yilin aym ddnemine gore
% 16,4 oraminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Konut sty saym, Kasem 2024

Kasim Deak-Kagim
Dedigim Credigirn
2024 an23 g'im 2024 2023 ne'-:";m
Sati pailing gore toplam satig 153014 93514 §36 1265388 1087349 164
il:'i.i".EHE Saury 21 B4 3 245 15,7 135 538 111 T05 21,3
Defjer satrs 13120 BE 268 a6 1130179 215 543 734
Saty durumuna gire toplan satig 153094 93574 636 1265388 1087 348 16.4
e 2 =alg 40 774 30 472 &l T 40T B2 22% 295 242
kirvs & sah5 103780 AS 042 B4 857 556 759 050 13.0

Ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gergeklegti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayn
ayina gdre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satislann payr %14,2 oclarak gergeklegti. Ocak-
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dncekl yilin
ayni dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Difer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tlrkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislarl icinde dider satiglarnin pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen diger konut satislan ise bir 6nceki yilin aym
donemine gbre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sntiy yeilipe gtre konut aeiip, Kemm 2024
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B ipeaekch setglar [ Doger dinsgla:
1k el konut satis savist 49 bin 274 olarak gergekiesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bDir Onceki yilin
ayni ayina gére %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut satisimin pay %%32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre %24,2
oramnda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayis1 Kasim ayinda bir dnceki yilin
aynl ayma gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satiginin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir donceki yilin aym doénemine gore
% 13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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Sang gekline gére konot ahip, Kasm 2024

(AT
il s o
..l
107 2583 an
0 00 L
Bl ddw
A 3 o
A al | 5T 4T
SJ:I:!:I-.._.;I.;Q \ X g
i AT, ' R
L . i e - - i .-__,.-"
e L e e~ B Il
R P S . 4 -E-‘h‘\-"'.w?\-"'{-."«‘:-.'\l-bd"‘-‘lx"-
—b_p'\. _.\,"_"' ..'\1'-' _l,a 11_\'4 o o ___1 1.' 153 rP n “'H. 1'~ 22 ﬂn— _‘-\. ﬁ‘.. 14 .:l .;L.Q .;|_. 1”&_11'
= o R L - _a- o -.«“-1-‘ -,'_E w ot gt gt & F -!‘:l‘“ -|'_‘~'"

B i ot sanegar [ oo o satiplar

Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satig) gerceklesti.

Yabanaolara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni aymna
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislart Icinde vyabancilara vapilan konut satizimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabrnedarn yapilan komut sateg, Kasim 2024
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Yabanclara yvapilan konut satislar Ocak-Kasim ddéneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ulke wuyruklarina gdre en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda ilke uyruklanna gdre en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna vatandaslarna
yapildi.

Uyrubkdara gire an qok konut satg yapilan 10 ke, Kaam 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vih Ekim ayinda yilhk %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 ywili Ekim ayinda yillik

sanayi sektord ciro endeksi %29,5 arthi, ingaat ciro endeksi %63,7 artty,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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Tepdars clro wihik dedigim oramiit). Eldm 2024
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Clra andeloslasl yilhk degigirm orandan({%), Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sekibrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda aylik %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yvili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdril ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artti.
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Teplam oro ayhik dedigdm oram (%), Bl 2024
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Clro endeksien aylsk degisim aranlan{il, Ekim 2084
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yilhik 237,94 artt, aylik %1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yii Ekim ayinda bir &nceki aya gire %1,48
artti, bir dnceki yiln ayru ayina gbre %37,94 arth. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, Iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir dnceki
yiim aym aymma gdre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi

%55,62 arthi.
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ingaat maliyet endeksi yillk degisim arani(3), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilik %:39,06 artti, ayhk %1,33 artti.

Bina ingsaati malivet endeksi, bir énceki aya gbre %1,33 artt, bir dnceki
yilin aymi ayina gére %39,06 artti. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
%%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 artti. Aynca bir onceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 arth, igcilik endeksi %54,69 arth.

Bina ingaats malyet endebsi yillik degisirm orami), Ekim 2024
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi willik %3443 artt, aylik
261,96 arth.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir onceki yihn aym ayina gdre %34,43 artti. Bir énceki aya gore
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir oncek
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 arthi.

Bina dip yapilar igin ingaat maliyet andeksi wilik deglgim oram{l), Ekim 2024
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ingamt mallyet endelksi ayhk dedisim oranlari(3%), Ekim 2024
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4, Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlgimi %18,9 azald.
Bir dnceki yilin ayrmi geyredgine gore, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapl ruhsat verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolgdm %:18,9 azaldl.
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Yap ruhsat varilan binalann daire says ve yiirolgimmi, L Ceyrek 2024

Yimoigomid Diaire say1s!
findyyan m) e aoat)
i A0
oy 300
51 4

40
40
150 . 165 | 1E0
2} 14 1=
121
10 - &0
no| oo ! ] [} v i ] 1]
2020 221 7 223 2024
e ZACOIMG (M7} — DGR SRR
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Toplam yiizdlgiimin %53,1" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. cgeyredinde vyapl ruhsat verilen
binalarn toplam yizdleima 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m?'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gergeklesti.
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¥Yap: ruhsptena gore konat, kot degt ve onak stanlanm yizobgum paylar (. Ceyrek. 20222084
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Gratikack rakambar, yuvBiamadan dolayn foplamu vemmeyebibr.

En yiiksek yizdlgiim pay: %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi ruhsat verilen
binalann kullanma amacina gire en ylUksek ydzdlcim paymina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yaps ruhzet verilen binalann kullanma amaglanna gire ylzsigimo paylan, L Ceyrek 2024
mikive daha facia damib himala
Sanam b ekl vE demHar
= i1 dairel] bivaalat
= (e jomyerd) Bk aian
Kamsu eflence s5Rim, hasiams weya
bk Eunbesla binatan
licamed amach oimayan difer bsala
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Orjed win. bilnatar

BTk ve ﬂ'qlm mnalan

% Halka agdk i amal yasher

Grafceid rmkamiar, yursiemacan doekoo loplami vemme b,

Yam kullanma izin belgesi verilen binalann yuzdlgimd %5,3 azald.
Bir dnceki yvilin aym ceyredine gore, 2024 yih III. ¢eyredinde belediyeler

tarafindan vapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylizélcim %5,3 azald.
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Yaps kullanma izin belgesi verilen binalann daire sayig we yoztlgimi, N Ceyrek 3024
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Yap kullamena izin belgesi mlatsiklern, 2022 2024

ilik Yillik Fillik
Wil Cayrok Bina sy degisim (%) Daire szl dedigim (%) Yilzdlclm (m™)  dedésim ()
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Toplam yiazdlcomion %55,1' konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam ylzdlclimid 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'sl konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m=*'si ise
ortak kullamim alam olarak gerceklesti.
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Yaps kullanma izin belgesine gire komat, konut degove oriak alanlarm yizidlcomo paylamn, AL Ceyrak, 2002-2024
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Grafidell mikamlar neaiamadan dolays foplsm vesmeyebil

En yiksek ylizdlcim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yil III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 15,3
milyon m2 jle ki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yape kilkanma zin balgasi verflen binalarm kullanma amacma gore yusilciomin paylao, I Ceyrak 2004
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c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktdrler

Bdlgenin imara girmesi beklentisi
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AS.

Ofumsuz Faktorier

Kadastro yollannin kapanmis olmasi, ulasim gicligi

Firsatiar

Bolgedeki arazilerin bag evi igin kullarlabilir olmasi
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

2188 ada 119, 120, 121 ve 170 parseller arazi vasfindadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itihqrwla Hangi Amacla
Kullamildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidn Ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar arazi nitelijindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasiian Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagimi varlifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya Kargilagtinlabilir
(benzer) wvarlklarla karsilastinimas suretiyle gosterge nitelijindeki degerin
belirendigi vaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

{a) deferleme konusu varhfin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna Onemli Gicide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(¢} dnemli &lcide benzer wvarhiklar ile ilgili sk yapilan ve/veya glncel
gozlemlenebilir islemlerin s&z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh afirik verilmesl gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadii asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirlk verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagim ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gbsterge nitelijindeki dederi pekigtirmek amaciyla
afirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna dnemli digiide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel clmamasi,

(b} dederieme konusu varhdin veya buna onemli Glcide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte iglem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklarin defereme konusu wvarlikla &nemli ve/veya anlaml Ffarkhhklanimmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yoinelik bilgilerin gOvenilir olmamas (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alicili, muvazaah, zorunlu satis iceren iglemier
vb.),

(e) varhfin dederini etkileyen &nemli unsurun varhidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varhidin benzer clmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhiklan iceren islemlere iligkin  bir kamtin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda
dahi, difjer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli gorilmektedir (&medin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli Gicide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varlikiar
ile defjerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin kargiastirmahb bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali analize
dayal dizeltme vyapiimasina genelde ihtivag duyulacaktr. Bu diizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arazi vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklagimi kullanilmistir.

2024/ ASCEGYO-081 ,..s;
4 \\«\/



FEUGHMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi

|
| Hizssexslf
| Nt

Emsal | ¥Ozdiglmil | Parsel

Fragal 1 | 69.723,00
| Emsal 2| Z3.400,00 | ¥3.401
| Emsal =2 | 20.000,00

| Bcad 4 | 1.000,00

m* _ | fm?}

imar

| ER. 72500 imarss | Irnarsae

1.000,00

3. Kullanilan

cikartiims,

gosteren krokiler

20.000,00,

0,00 | Tmarse | Imarsz
i —l—'—

Imargiz | Tmarss |
imarsz | imarse

emsallerin

| Yapilagma Sunulan Deferi .
Fonks. Sartlam  Deferi (TL) | (TLSm?) | Iigilisd | Digtigim
: 147.500.000,00 | 7.115,51 | Green Lie Emiak |0 [Sﬁm

 46.500.000,00 | 1.987,7% | s Emiak 0(532) 1731327 |

Sabza |
Sunulan
| Birlm

—

40.000.030,00 | 2.000,00  Takatan Emlak 0 [(537] 155 2% 69 |
L?EI]_DIII,W 1-8490,00 Hrlnh’.‘]l__ErrH:_l]-: (532} 379 7E 37 |
ortamdaki haritalarindan

degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

4, Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizelimelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

- Emzal mn.mr-hn

{m*}

Drzgerd (TL) |§.T'|.|"l'-" |:E|-

||_-"'HI| R TELN 14F.5ELINHL . 2118

ll:-ln;-h;_ |
| Birim Inl

l:'"'l ZIADDMD | ARSKLINHE | LSS
3 ! 20.000,00 1 2,000,000 2000 | T
Emsal 1KLL IHE

&

| Sl PO ol 7 |

TAMHLIHHE | 1000

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik pay (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

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

Arsanmin tamamimin Pazar dederi:

Ad | eeid] :‘II’:I: Takdir Edilen Birlm | Arsa Dederi |
| e | : Deger (TL/m?) | (TL)
| (m?) ! |
|
| 2188 | 119 | 12,386.00 | 2.000,00 | 24.770.000,00 |
| 1
(2188 | 120 | 19,256.00 | 2.000,00 © 38.510.000,00 |
| 2188 | 121 | $2,413.00 | 2.000,00 | 104.825.000,00

! et I - |
2188 | 170 | 10,223.00 2.000,00 20.445.000,00
1] TOPLAM ) | 188.550.000,00

i i . H

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Malivet yaklasimi, bir ahcmn, gerekslz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varid elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelijindeki deferin  belirlendigl yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklegen tUm yipranma
paylannin disilmesi suretiyle giisterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.

Asafida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
yvaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdorilmektedir:

{a) katthmalann deferleme konusu varlikla Gnemli Blglide ayru faydaya sahip bir
varhgi yasal lisitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi ve wvarhdin,
katihimalarnn degerleme konusu varlidl bir an evvel kullanabiimeleri icin dnemili
bir prim tdemeye razl olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varifin dogjrudan gelir yaratmamasi ve varh@in kendine 6zgl nitelidinin gelir
yvaklagimin veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yukanda vyer wverilen durumlarda maliyet yaklamimumin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlaml afirhk verilmesi gerekli giriimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimiann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimu ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandinhp adirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(a) katilimoilann aym faydaya sahip bir varhidr yeniden olusturmay: dugUndakleri,
ancak varhdin yeniden olugturuimasimin Gniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyvacimin bulunmas:,

{b) malivet yaklagimimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi (&rmedin, malivet yaklasimimn, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli clup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(e} varlidin, malivet yaklasiminda kullarilan varsayimlan son derece gulvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin deferi genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
vapmadifim) ve kathimalann, varhdin, tamamiandifindaki dederinden wvarligi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile k3r ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Deferleme konusu tasinmaczlar bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklagim
kullanimamistr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug¢

Malivet yaklasimi kullamilmamustir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kullamilmamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yvaklasimi kullamimarmistir.
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimum acikilayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmn tek
bir cari defere donlstirdlmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin dedleri, varhk tarafindan yaratilan gelirflerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin buginkil dederine dayamlarak tespit edilir.

Agafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdralmektedir:

{a) varidin gelir yaratma kabilivetinin katihmanin gbziyle dederi etkileyen ¢ok
anemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gdrilmekle bidikte, siz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanmp uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimu ile belirflenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin goziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢} dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas: (&rnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), ve/veya

(d) defgerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis clmasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yatinmclann yatnmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll gdrilmesi tegkil eder.

Genel olarak yabnmaolann sadece sistematik risk  ("pazar riski® veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullaniimamusgtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Gelir yaklasimi kullamimamustir.

3. indirgeme/Iskonto oramnin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullaniimanuistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yvaklagim kullanimarmisgtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmazlar bos arazi vasifli olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hal
ile Kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdy yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmaz bos arazi vasifli olup hasilat paylagimi veya kat karsiigi yontemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir,

3, Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar icin bos arazi dederleri verilmigtir. Dederleme konusu taginmaziar
Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje degerlemesi yapilmamistir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmistir,

5. En verimli ve en iyi kullanmim degeri analizi

Tasinmazlann Gzerinde tanmsal faaliyetlerin yapilmas: en etkin kullaninm olarak
analiz edilmisgtir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki miisterek pay sahiplerinin degeri degerleme islemi kapsami
diginda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDiRiLMESI VE GORUS

a.Farkhh Dederleme  Yontemileri ile_ Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'mn UDS 105 Degerleme Yaklagimun wve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, Gzellikle tek bir ydntemin dogruluguna wve gdvenilidigine
yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin defierlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilrg olup, bu yontemin
dofrulu§una ve giveniliditine yilksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullanilmamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmaziar lzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

rapor‘da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangl Bir Sinirlama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi® bashgr alonda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, 'I'.'Izerindﬁ._- :'Eputek__ Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simnirlamaya
Tabi Olup Olmadign Haklkanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifl tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyiine
ahimindan itibaren bes yillik sire gegcmemisgtir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Millk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakk veya devremilk hakk) degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Haklanda Giriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa wve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin {c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnemli Slgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrica amlan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tahbi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

GYOD tebligi dikkate ahnarak gayrimenkuller incelendiinde, tasinmaziann
gayrimenkul yatinm ortakhidhi portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmadid
degerlendirilmistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmamnin Sonucg Ciimlesi

Dederleme uzmammin raporda belirttigl tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hlkimlerine gdre hazifdanmstir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuah gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfiyiinde "Arazi" baghifi albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gdris ve kanaatindeyiz.

= KDV oranlan gincel mevazuat dodrultusunda kullamilmigtr.

= Bu sayfa, bu deferleme raporunun ayriimaz pargas olup badimsiz kullamlamaz.

« Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ertaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5 Hissesi icin;

i Rapor tarihine gire taginmazin KDV’siz ve KDVl dederi. :

KDV'siz Dederi I KDV'li Dederi ( % 10 )

- 188.550.000,00 TL 207.405.000,00 TL

. RAPORU HAZIRLAYANLAR /\

| DEGERLEME UZMANI ' KONTROL

] .
A (EPK ! Aysel ERBOGA {SPK
| Lisans Mo d0053 Lisans Mo:4013179)

Gerpdenryt V0. 9987 i

T e TR T
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