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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanbk gerektiren konular wve siradan
dederleme caligamnin bilgisinin dtesinde olacak konulan acgiklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Malk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmarmistir. Mulkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindidr makamilar genel olarak guvenilir kabul edilider. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcr ve en verimili ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulufunu kabul ederek, genel bir degereme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve millke herhangi bir tecaviizin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasma gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamiimisor. Bagka higbir
amagla givenilir referans clarak kullaniimamalhdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi silrece higbir olasi yer alt zenginli@i dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yvardimeor olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz dniine alinarak yapiimigtr. Projeksiyonlar degerleme uzmammin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna baghdir ve dedern
dedisken sartlardan etkilenmesi glasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri gbz Onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz donlne alinmigtir.

Firmarmizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglga zararh maddelerl tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadii Gngdrultir. Bu konu ile hicbhir sorumluluk kabul edilemez, misteri
Istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk e liglll dederfeme uzmamnin zemin kirdiligi etiidi gahigmam yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildGgll kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmisgtir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin araghrmalan ve zemin kontaminasyonu cahismalan,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniannin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yvapilmamistir. Ancak, vyerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak degerleme gahgmas: yapilmighr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Dededeme konusunu olusturan milkle igili olarak gincel veya gelecefe dénik
hichir ilgimiz woktur. Bu igin igindeki taraflara kars herhangi kigisel bir gkanmiz
veva dn vargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevile ilgili olarak verdijimiz hizmet wve aldifimiz Geret, mdsterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasadanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Cederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar meskeki editim sartlanna sahiplir.

Bu raporun konusu olan molk sahsen incelenmigtir. Dededeme calsmasinda gdrew

alanlarn dederlemesi vapilan milkin veri we tird konusunda daha Snceden

denevimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirflanmasinda mesieki
bir vardimda bulunmanmustir,

ndignn

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirfanmig
olup bu raporun hazidlanmasi sirasinda gerekli tiim &zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dodgru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bllgi ve belgelerde yvapilan hata ve
yanlshklardan, tamhigindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DI!.TAKLIE-iI
A.§. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yvazili izni olmadan cogaltlamaz wve Gglinci
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYD-113

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

24.12.2024

e, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 / ASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermave Piyasas) Kurulu'nun II1I-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri agagidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi Tirk Lirasi Degeri

~ 2022/ASCE-054 07.11.2022 ' 6.085.000,00 TL

| 2023/ASCEGY0-061 26.12.2023 | 11.350.000,00 TL
2024/ASCEGYO-056 25.07.2024 | 11.610.000,00 TL
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FEVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIY1
TANITICI BILGIiLER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| FAALIYET KONUSU

| ONVANI : i Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 vakiflar
| Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
]_:LETjSiH: I Telefon:{0342)215 1205
i Faks:{0342}21512 08
Web: www zeggmadegerlems, com
g v Mail : info@zepgmadegerlerme.comtr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
 SERMAYESI | 1.100.000 TL .
| |
MERSIS NO

09%8071641300019

i ¥iirirdikteki mevzuat cercevesinde her tiifdd resmi, dzel, gergek
ve tlzel kuruluglara ait her tirdd gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak we faydalann beliri bir
tarinteki muhtemel degerlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileven gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevra kosullanm analiz edersk, ulusal ve wvluslararas alanda
| kabul gdrmis dederleme standartan we esaslan cercevesinde
dederleme raporianm hazirlamak.

| IZINLER/YETKILERI

Zougma Gayrimenkul Dedereme AS. Sermaye Piyvasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 il yvayimlanan “Sermave Pivasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
| Hakikinda Teblid” ¢ercevesinde, gayrimenkul dederteme hizmeti
vermek Gzere konunun gordsdldidgd Kurul Karar Organi'mimn
16.02.2012 tarih we 7 sayih toplanbismda uyarincg Sermaye
l Pivasast Kurulunca Listeye ahnmigbir. Aynca Bankaohk
| Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5388
sayill Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
CWeracek Kuruluglarnn Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
|"1"ﬁnetrne!ik"in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonelmeligin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerliemesi” hizmeti
| verme yvetkisi verilmistir.,
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b. Misteriyi Tamtic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangdllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasas: mevzuah geredince, degerleme raporianinda
bulunmas! gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Migteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Gluvenevler Mahallesi 2400 ada &
parselde kayrth “Arsa”™ vasifli taginmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z
konusu degerieme calismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin  belirfleme
amaciyla hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosgullanna uygun
olarak pivasa degeri arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasilchdr hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm

Dederleme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Ghvenevler Mahallesi
simirlan igerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batisindadir. Bdlge ilin modern
olarak tabir edilen yeni binalanmin toplandidi muhittir. Bilgede kuzey-giiney
ekseninde uzanan Dr.Asim Glzelbey Caddesi en Gnemli ulagim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yapilagmalar toplanmustir.

Alt yapi calismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydalamm imbkani
tamdir. Ulasim gesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araclanndan (dolmug ve
belediye otoblslerinden) faydalaniimaktadir.

Tasinmazin konumunu gdsteren uydu qérintisi agagidaki gibidir:

2024 /ASCEGYD-113
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FEUCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir.

i_l _— Gaziantep i
| flge Sehitkamil
Mahalle | Giivenevler
i,ﬁda 12400
Parsel |8 ] ‘i
Yiizdlciimii (m?2) ) 1506,92 )
Nitelik 3 ~ Arsa B _
Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
o ORTAKLIGI A.S.
'Pay _ 1
Payda 1
|Pay orani ~|100.00%

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

Dederleme konusu taginmazlardan 2400 Ada 8 Nolu Parsel igin Sehitkamil
belediyesince dizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayil INSAAT RUHSATI
mevcutiur.

b. Gayrimenkul iI_E Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

2400-8 Parsel

i_Réh_inle:' B&IGmO I{afﬁ: Bulunmamaktadir.

r Beyanlar BaIUmM | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Boluma | Kayit Bulunmamaktadir.

irtifakliar BalOmi I Kayit Bulunmamakladir.

L | 2 o
| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.

| B&lama

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya taginmazlann
devredilmesine iliskin herhangl bir simrlama bulunmamaktadir,

2024 /ASCEGYD-113
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde 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 strece konu edilmemistir.
« Satis gormemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitikamil Belediyesinde yapilan aragtirmaya gire ; 2400-8 parsel Aynk Nizam
2 Kat konut imarhdir. Yapilasma sartlan Taks:0,25 , Kaks:0,50 , On Bahge
Cekme Mesafesi : 5 metre , Yan bahge Cekme Mesafesi :5 Metre , Arka Bahge
Cekme Mesafesi ;| H/2 geklindedir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Agikilamalar

Taginmaz parseller bos arsa olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule  Iliskin Olarak Yapilmis  Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sdzlesmeleri, Kat Karsihidn in;aat
Sizlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

2400 Ada 8 Nolu Parsel icin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 18.10.2022 tarih ve
16764 yevmiye ile tescil edilmig ESER SOZLESMESI mevcuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Ahmip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlardan 2400 Ada 8 Nolu Parsel icin Sehitkamil
belediyesince dizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayih INSAAT RUHSATI
mewvcuttur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile lgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1le Tigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimier Hakkinda Bilgi

Kale 27 Yapi Denctim Lmt. 5Sti.

Incilipinar Mh. Nisantag Sk. Elit Is Merkezi No: 11 B:37
2024/ ASCEGYD-113
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sehitkamil / Gaziantep

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

Dederlemesi yapilan 2400 Ada & Nolu Parsel icin mevcut yapilasmaya uygun
olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmistir. Farkhh  bir projenin
uygulanmas! durumunda dederde farlilik gbsterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerfi verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdédlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Haklkunda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37% 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batusinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyarman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamiyla Tdrkiye
topraklannin yaklagik olarak 9% 1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdadlanmin bulundudu ilde;
Dillkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer ahr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehrl, Nizip Cayi, Afrin Gawn,
Merziman Cayl ve Alleben Deresl ise llin Snemll akarsulanim olusturmakiadir.
firaata elverigli olan il topraklan zeytin, fisok, meyve ve sebze bahgelerl, 0z(m
badlan pamuk ve budiday tarlalan ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kiéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtlisi gorilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, giwvercin, serge, an kusu, yvaban domuzu, tavsan, su kuglar, kirpi
ve bildiran gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegig noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla ki ve llkbahar aylarinda qérilir.

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

2024/ASCEGYO-113
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Torkiye'nin altinci, Glneydodu Anadolu Bdlgesinin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; niofusu, ekonomik potansiveli, kditirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statlisiivle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvapmig ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkl wygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyilk Iskender, Selevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dinemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nmun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarnn udrak yveri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gdstergesidir,

Ginidmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Ddlik ve Kale ile iliskilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk™ adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski caglanindan beri
kullamilan bir yol sebekesinin dO0gim noktasinda yer almis, bodlgedeki yerlesim
DdlikTen sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme by alanda
yodunlasmigtr.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
dineminde glinimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan wve
Csmanhlar déneminde gesitll onarnmilar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérdlmektedir.
Antep 1151 wyihinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklularin eline
gegmis, Sultan Mesud'un 8l0mi Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek'l Nureddin
Zengi tarafindan ahnmigtir. Bunun Ozerine Selgukiu tahtina gegen II. Kilicarsian,
1157'de Antep’l kugatmughr. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigktir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 wilinda, Modollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamugtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bayok dlclide yikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini slirdlirmistir. 1480 yihnda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga ge¢mesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yagamigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie &ldGrilmistir.
Kargikliktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gegirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanli
yinetimi altina girmistir.

2024/ASCEGYOD-113
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Osmanll yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmig, halk Qsmanh Devietimin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini sajlamigtir.
[.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadimi, erkegi, boyGgl, kiocigid ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamni almigtir. 23 Aralik 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, killtirel dederer, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagdi, bes organize sanayi bdlgesi, sehirleraras ve uluslararasi baglant yollan
ile bolgenin en onemli kentlerinden bin olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.

2. Sehitkamil ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan b&lGmi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adivia iki ilce kurulmas! hakkindakl kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

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

Guneydodu Anadole Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gorillr. Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydodusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag
ilcesi bulunmaktadir.

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

2015 Yili adrese dayah nifus tespit sonuglanna gobre ilgemizin toplam nifusu
726.8B31 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 devlet hastanesl bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) we 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simrlarnimiz igerisinde 17 Sadhk Ocadi ile 1 ana cocuk saghdy merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evierinin sayisi ise 25'ir.

Ayrica ilce simirlan igerisinde 3 &zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkdégretim okulu, 3 o&zel editim
ilkGdretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 Gdretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
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Anaokulu, 5 &zel ilkdgretim okulu ile 4 ozel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 0dretmen gorev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birestirilmis Simfli Ilkdgretim Okullannda editim ve
dgretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Sirdcl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltiir Bakanhdina badll 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2024
Turkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satiid.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir Oonceki yilin ayni ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satig, Kasm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 artt.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayn dénemine gdre
9%16,4 oraminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklegti.
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Konut satbiy saym, Basem 2024

Kazim Dcak-Kazim

2024 2023 :eh::: 2004 023 QEBIE;::

Satiy yekdine gore toplam satey 153 14 #3514 E3.6 13265 383 10T 348 164
Ipotoidi sahs 21 804 5 145 1157 135 23 171 705 -213
Diger sats 131 210 AR 759 4RB5 1130174 915 543 FE
Satis duruslng gire toplam sats 153014 93574 535 1265 388 1687 343 1E4
il &1 53615 49774 30473 617 207 832 228 233 24,2
lkirci el szt 102 Fa £3 D2 £4 6 857 556 755 050 130

Ipotekli konut satisian 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiyve genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir édnceki yilin ayni
ayina gore %315,7 ocraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satislarin payl %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim dineminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir onceki yilin
ayni dénemine gore %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kas=im ayvinda 5 bin 213; Ocak-Kasim doneminde ise 32 bin 82 ipotekl
konut satigi, ilk el olarak gerceklesti.

Difer satig tirlerl sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gére %48,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislar icinde difer satiglarin pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen dider konut satiglar ise bir dnceki yilin aym
dénemine gore %:23,4 oraminda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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Sateg gekline gore konut b, Kasm 2024
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B ipcbeke cabaine [l Doger satca:
Ik el konut satis sayis 49 bin 274 olarak gercgeklesti.

Turkiyve genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayma gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ilk el konut satigimin pay! %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir énceki vilin aym ddnemine gdre %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir éneceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ikinci el konut sabsinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislart Ocak-Kasim déneminde ise bir donceki yilin aym donemine gore
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK A5,

Satig pekline g&re konat satip, Kaz=m 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satigslar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 hin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde vyabancilara yapillan konut satisinin payt %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanolara yaptan konut satesi, Keesum 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabanclara yapilan konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin
ayni dénemine gére %35,1 oraminda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna géire en g¢ok konut satis Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda llke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildr.

Uyruklara gire en gok konut satip yapilan 10 Elke, Kasim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 artt.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakilidiqinda; 2024 yih Ekirm ayinda yillik
sanayl sektdrd ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplarm ciro ydhik degisim orami{%), Eldim 2024
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Toplam ciro aylk %1,3 arth.

Sanayi,

ingaat, ticaret wve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 vih Ekim ayinda ayhk %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 wili Ekim ayinda ayhk
sanayl sektdrd ciro endeksi 91,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi %0,9 artht, hizmet ciro endeksi %3,6 arti.

2024/ASCEGYO-113
21

.r"'"...r
s e



FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cire ayhk degigim arari %), Ekdna 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillk %37,94 arth, ayhk %1,48 arth.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artti, bir énceki yilin ayni ayina gore %37,94 artti. Bir Gnceki aya gire
malzeme endeksi % 1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni aymna gdre malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%%55,62 arth.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhk 939,06 arthi, ayhk %1,33 arth.

Bina Insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,33 artt, bir Gnceki
yilin ayni ayina gore %39,06 arth. Bir onceki aya gbore malzeme endeksi
% 1,52 artti, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 artt, igcilik endeksi %54,69 artt.

Bina ingaatr maliyet endeksi yillik degigim oram{3s), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %34,43 arth, aylik
261,96 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,96
artti, bir énceki yilin aymi ayina gore %34,43 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir dnceki

yiin ayni ayina gdre malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dest yapalar icin ingaat maliyet endeksi yilbk degizim orami(’), Ekdm 2024
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan(%), Ekim 2024
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

inzaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(%), Ekim 2024
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4. Yap: Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yiizdlgiimi %18,9 azaldi.
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gbre, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan vapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolgom % 18,9 azald:.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK i

Yap1 rehsat verilen binalarm daire sayis we yivrilgimmia, 0L Ceyrak 2024
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Yapi ruhsan tatistikberi, 2S00 224
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Toplam yiztlcimin %53,1" konut alan olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyrefinde yapr ruhsat verilen
binalarin toplam ydzolcimd 32,0 milyon m?2 iken; bunun 17,0 milyon m2°si

konut, 8,2 milyon m2'si konut dist ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullarmm
alam clarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENELUL DEGERLEME ve DANTEMANLIK A%,

Yapr ruhsatma gire konot, konut depve onak elasdenn yuzoighm paylan, 0l Geyrek, 2022-2024
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Goafikieki rabamiar, yivenamadan dolan toplami wermeyahin

En yiksek yiizdlgim payi %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wyili III. geyredinde yam ruhsati wverilen
binalarin kullanma amacna gore en yiksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m2 fle iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap ruhsan veriten binalarm kullanma amaglanna gore yiacokgamii paylan, QL Ceyrek 2024
m Kl we daha Tada S oonaler

Samay sl ve cepaidar
wElr dairsdl Mnaiar
» s fipen] binatan

Harmres ejience,. epiam, hastane vwys

balom losniisslan Sinatan

Ik amet amach oimayan diger bnsla
w Tophan va parszande Boarel zmalen

Ol wio. binalar

uTrahk va detmm mnalas

= Halka szl amet yester]

Graticiein rkamiarn, yurabinmagan ditkan elami e yendi

Yam kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlgdmd %5,3 azald..

Bir &nceki yilin aymi ceyredgine gore, 2024 yih III. geyredinde belediyeler
tarafindan yvap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlglm %5,3 azaldi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapr kulzmna izin bely=si verilen binalam daite saye we yizolglmiy, I, Cayrak 2024

Diire savesr
(in adat)
AL
20
175
130 [ 150
" 114 125
23 S T
75
5]
25
1 C T i BN I g mn
2020 71 Flre] | 223 2024
s YO TR (T s DR £EVIE]
Yap kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022- 2024
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Toplam yizélgimin %55,1' konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarn toplam yizdlcma 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alam olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap: kullanma izin belgesine gore konut, konut dig ve orak alankann yuzolgimis paylan, Il Geyrek, 20£2-2024
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etk rakamiar, yuvanamadan dolag topiam vermey el

En yiksek ylizdlciim pay! %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn kullanma amacina gdre en yiksek ylzdlglm payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m? ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin balgesi verilen binalarn kullanme smacina gone yuzolgumu paylan, I, Ceyrak 2024
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yiinde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Imar plani igerisinde olmalan
Tercih edilen alanda olmalarn

Olumsuz Faktdrier

Bélgede cok sayida satihk arsa olmasi

Firsatlar

Alim firsat sunulan bilgede dodabilecek deger artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
2400-8 Parsel bog arsadir.

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

2400 Ada 8 nolu parsel icin mevcut imar plam yapilagma sartlanna wygun olarak
proje hazirlanmis olup ; hendz insaa faalivetler baslamamistir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazin ingaat ruhsatl meveout olup ; henliz ingaata
baslanmamigtir. Bu nedenle yeni ruhsat gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itlharwla Hangi Amacgla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa niteligindedir.
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TZEUGMA CAYRIMEMKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AN

6. KULLANILAN DEGERLEME
'YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim varhgin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinimas: suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
beliflendigi yaklagim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagirmimn uygulanmas! ve bu yaklasima
dnemli vefvaya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a) deferleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu wvarhdin veya buna dnemli dlcide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) Onemli §icide benzer warhklar ile ilgili sik yaplan vefveya glncel
gozlemlenebilir islemnlerin stz konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh afirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadim ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
afirhklandinlip agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilimektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli Slgude benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dedlerleme konusu varh@in veya buna dnemli Gicide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olmamakila birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu wvarlikla dnemli ve/veya anlamh farkhhklarinin,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin gdvenilir olmamas: (&rmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu sabis iceren islemier
vo.),

(e} varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Gretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.
2024 /ASCEGYD-113
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FEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan igeren islemlere iliskin  bir kantin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadidh durumlarda
dahi, diger yaklazimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamimi
gerekli gorilmektedir {6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme olgltler).

Kargilagtunlabilivr pazar bilgisinin varidin tpatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilasbinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklarin kargiiastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal analize
dayal dilzeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu ddzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklanina raporlannda yver vermeleri gerekir.

Dederlerne  konusu  tasinmaz bos arsa wvasfinda  oldudundan  dedereme
caligmasinda pazar yaklagimi kullaniimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynaqgi
' ; . : | .
. ; ! ; | Swtegn | :
Hisses] Sunulan
/Wet  imar Satisa Birim
Emsal | YOziilcOm | Parsal |Fonks  Yapilagma Sunulan Dadas
Mo | & {m) | [fm=3  |. . Sartiarn | Deferl [TL) | (TL{/m=} | Digins | Thetigim
Emsal | | | Taks:0.25 | 12.40D0.000,0 | 221428 | | (5%} 777 &=
1 560,00 560,00 Monut  Kaks:0.50 R Arte Exnlak 15
Erreal [ [ Taks:0_2%- L3.500.000,0 | 225000 | Biresmis D (L3} 267 36
z | 500,00 | 600,00 | Xonut | Waks:0,50 [ [ | Erdak |12
Erme=al Taks:(.25- 130000000 | 216665 I DSER} H1E a0
El Ll i BO0D0 Monut  HowsDSD O 0 ¥ | Beyavay Emiak El ;
Emsal | [ | Taks:0.25 719451 | | 0537} 734 78
1 | A01 00 40100 | Wonut | Kaks-0.5) | B.EDO.GOD.DD |4 | Marvis Emiak | D1

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

2024 /ASCEGYO-113
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmelear, diizeltmelarin vapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal | Yizdle | Satga | Gereekei | Cep | Mla |Won | Za | Ya | Ser | Pa
Mo [ Emi | Sunulan Birirm he | ADo | em  ma | | afty | =a
[m?) | Dagari Dedar | D. | D. nD. Yas  eD.
(TL]) {TL/m*} 13 I
] ] n-
| Emnsat 1 i | i | i 10 2 | |
i 1 | ] 2 1 - -
550,00 | 12.400.000 | 22.143 on [ow |2 Tow [ow [ow [l
Emgal 2 W i b
| 600,00 13 500,000 | 22500 | % 0% [ o | 0% | ] i D 00 |
] ] ] ] ] 1
breald | eno00 | 13.000.000 | 21.667 0% 0% |0 igmw [om |ow |
| i | [ ma | I
Breal 4 | 4000 | sspoo0o | 21945 0% | 0% :E 0% | 0% | 0%

“Ortalama Birim Deger (TL/m=)

Frey

Ma | DY | DOzedtiiml
nza | eF 5 Birim
ra [+ Ceger
&
| |
|
- :
O | O 23693 |
!
| |
e | O% | 24,075 !
| |
| |
[FE ] AR | 23.1RA |
| i
O | 0% | 23481 |
1
236508

Emsallerin tamaminda pazarlik payr {(emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmaz ana cadde Gzerinde olmalan sebebiyle serefiye ve
manzara avantajl meveuttur.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

[ ada

Parsel

Takdir Edilen

| R ...
Arsa Azlarn Birim o | Arsa Dederi |
(m?*) (TL ‘,m;ﬁ} (TL)
& 506,92 23.600,00 | 11.965.000 |
§ l TOPLAM . 11.965.000,00
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicmin, gereksiz kulfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg: elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik [lkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin  belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dilsilmesi suretiyle gdsterge nitelifindeki deger belirlenmektedir.

Asafida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamll adirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a) katimalann deferleme konusu varlikia onemii dlgide aynl faydaya sahip bir
varhfl vyasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi  ve varligin,
kathmalarin deferleme konusu varhidi bir an evvel kullanabiimeleri icin dnemli
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varligin dodrudan gelir yaratmamas! ve varlhidin kendine dzgl nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamilan dedier esasimin temel olarak ikame degerl drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer wverilen durumiarda maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima tnemll vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériimekle birlikte,
stiz konusu kriterlerin karsilanamadién  asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemili ve/veya anlamli agirhik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
vaklasimi ile belirlenen gosterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
a@irhklandinhip adirdiklandinlamayacadim dikkate almas) gerekli goridimektedir:

(a) katilmcilann ayni faydaya sahip bir variid yeniden clusturmay digindakleri,
ancak varhdin yeniden clugturulmasinin Gniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasimimin difer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (8medin, maliyet yaklasimirin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degderli olup olmadifinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c) varh@in, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimian son derece govenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhfin dederi genellikle, varhin olugsturuimasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katk: yapip
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TEUCMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

yapmadidim) ve katiimalann, varlidin, tamamiandiindaki degerinden varlidi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakur.

Deflerleme konusu taginmazlar bos arsa vasfinda olup; henidz ingaa faaliyetleri
bulunmamaktadir.

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

Malivet vaklasimi kullanilmarsgtir..

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

Maliyet yaklasim kullarilmarmigtir..

4. Maliyet yaklasim ile ulagilan sonug
Malivet yaklasimi kullamimarmigtir.
¢. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belirlenmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda
varliin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet
tasarruflannin buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asafjida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlhk verilmesi gerekli gorilmektedir;

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmoimn gdziyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

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

Yukarda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminmin uygulanmasi ve bu yaklagima
Bnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadids  agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
vaklasiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
vaklasimi ile beliflenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
adirhklandinhp afirhiklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhifin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin goziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalmizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla flgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin  bulunmasi (&rnegin,
kontrol gicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimirun temelini, yatmmalann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbriilmesi tegkil eder.

Genel olarak  yatnmeilann  sadece sisternatik  risk  ("pazar riski” wveya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

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

Gelir yaklasimi kullamiimarmigtir,

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimarmstr.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklagim kullamimarmstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bos arsa olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadi@ tespit edilmisgtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihfgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmaz hasilat paylasimi veya kat karsihidi yontemi ile bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri
Tasinmaz icin bos arsadir. Bog arazi dederi yukanda paylagiimigtr.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje deferlemesi yapimamistir. Bog arasa dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazin (zerinde konut gelistirlimesinin en verimli ve en iyl kullamm sekli
oldugu distnidlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda bulunan miisterek pay sahiplerinin pay dederleri degerleme
iglemine konu edilmemistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme  Ydntemleri :'Ele_ Analiz Sonuclarinm
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlannin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4te "Deferleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ézellikle tek bir ydntemin dogruluduna ve glvenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhfin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

b. Dejjerleme calismasinda sadece pazar yaklasimn kullamimis olup, bu
yontemin dogrulujuna wve givenilirlijine yilksek seviyede itimat
duyuldujundan birden fazla ydntem kullamiimamistirAsgari Husus
Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarimin 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 Olmadigi Hakkinda Goriis

Dedlerleme konusu taginmaz Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamalktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Tlgili
Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buma dair gorislere

raporida "Gayrimenkul fle Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simirdama Olup Olmadién Hakkinda Bilgi® bagh@ altnda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dedgerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadiin Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi
dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifi taginmaz halihazirda gayrimenkul yabinm ortakhd
portfdylinde olmadifindan alimindan itibaren beg wil icinde proje gelistirilmesi
zorunluludu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devregilehilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Dofjuran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakk veya devremilk hakla dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Haklunda Goriis

Sermaye Piyasas Kurulu'nmun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
iliskin Esaslar Teblii'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin deferini dogrudan ve onemli dlglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrnca amlan fikramin (j) bendinde gbdre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi  bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhiklara ve haklara yatinm yapamazlar.

[1I-48.1 sayilll Gayrimenkul Yatrnm Ortakhklanna lligkin Esaslar Tebligi dikkate
alnarak deferlendirme yapildiinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhidi
portfdyine alinmasinda bir sakinca bulunmadig) kanaatine vanimigtir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmammin raporda belirttigi tOm  analiz, cahsma ve hususlara
kathyorum.

Bu rapor llgili Sermaye Pivasas Mevzuat hikiimlering gére hazirlanmigtir.

+ Insaat ruhsatna sahip tasinmazm Sermaye Piyasas Mevzuati cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhd portféylnde "Proje” baghgr albinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca elmadig) gérils ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glincel mevzuat dogrultusunda kullaniimigtir.

Bu sayfa, bu defjerleme raporunun ayrilmaz parcas: olup badimsiz kullamilamaz.
rRapor kopyalannin kullamimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

e

Fi.a[::ur tarihine gbre taginmazin KDW'siz ve HDU'ii'dEﬁeﬁ.

| KDV'siz Dederi KDV'li Dederi ( %10) |
| 11.965.000,00 TL | 13.161.500,00 TL |

& 4 RAPORU HAZIRLAYANLAR
i ;\ _ e g

E UZMANI | KONTROL _

=
KYURT (SE Aysel ERBOGA [SPK
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