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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s0z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsamimin bilgisinin &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yvapilmarmstir.

Miilk ile ilgili highir bilgide degigiklik yapimargtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi alkilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dodrululjunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadi§i kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Bagka higbir
amacia givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi strece hichir olast yer alt zenginligl dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimo olmas dolayis:
ile meveut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siirec gz dniine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz oGnune
alinmamig sadece gayrimenkulln kendisi gbz dnlne alinmistir.

Firmarmizi molk Gzerinde veya valkininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapibrken dederin dismesine neden clacak bdyle maddelerin var
oclmadidn ongordlir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivaorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk fle ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi etddd galsmasi yapmas:
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildiga kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadid kabul edilmigtir.

Cahigmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadidi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamighir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak dederleme calismas: yapilmishr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuzr tiim bilgiler gercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullara
kisith glup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecedie dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir okanrmz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevie ilgili olarak verdidimiz hizmel ve aldifimiz dcret, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmus senuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullamimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir clavin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gdre gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konuse glan midlk sahsen incelenmistiv, Dederleme calismasinda gérewv

alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha &nceden

deneyimi bulunrmakiadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

=] N LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim &zen gbsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldufu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhighklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmug olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.7nin vazili izni olmadan cogaltlamaz ve Gginci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/A5CEGYD-116

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

¢. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ucg
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmig dedereme
bilgileri asadidaki gibidir. Tabloya daha &nceki yvapilan toplu degerlemelerden
9578 ada 2 parsele ait dederler yazilmistr.

' Rapor No | ‘Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Degeri i

| 2022/ASCE-002 | 07.11.2022  310.404.000,00 TL

| 2023/ASCEGYQ-001 ' 14.03.2023 429.790.000,00 TL.
2023/ASCEGYD-008 26.12.2023  525.300.000,00 TL. |
2024/ASCEGYO-004 25.07.2024 ’ 534.850.000,00 TL.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanm Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dejerleme AS. = '
"AaDREST: | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiigkale Cad. No:20 Valiflar

! Ferhadiye I3 Hami Kat:5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

| ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205

[ | Faks: (0342121512 D&

| | Web: www, reugmadegerlems, com
Mail : infof@zeugmadegerlerme.com.tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
{

SERMAYESI | 1.100.000 TL

MERSIS NO 099807 1641300019

' EAALIYET KONUSU | Yurorliikteki mevzuat gergevesinde her turlu resmi, Gzel, gergek i
| ve tizel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkuol |
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihtekl muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
gevre kosullanm analiz ederek, wlusal ve uluslararasi alanda |
| | kabul gdmmis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde |
| dederleme raporlanni hazirlamak. 1
| IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Serrmaye Piyasasi
| | Kurulu'nun 17/02/2001 tarihil ve 24491 savili Besmi Gazete'de

Seri: VIII, No; 35 ile yayimlanan "Sermaye Pilyasasi Mevzuat

! Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verscek Sirketler

Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alnmalanina Iliskin Esaslar

| Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti

vermek Ozere konunun giriis@ldiigt Kurul Karar Organimun

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye

{ Pivasast Kurulunca Listeye alnmistr. Aynca Bankacihk

Dlizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karan ile Sirketimize “"Bankalara Degerleme Hizmeti |
verecek Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faalivetlerl Hakkinda |
yYonetmelikin 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Y&netmeligin

4. Maddesi kapsamina glren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
| | veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti

| verma yvetkisi wverilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigiiliik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:&4 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen ta;mmaz:n glncel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuatl geregince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cgercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, K.kizilhisar Mahallesi 9378 Ada 2
Parselde yer alan arsa nitelifindeki tasinmazlann pazar dederinin  tespit
edilmesidir. Séz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amaciyla hazirdanmishr. Bu raporda resmi kurum arastrmalar
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulGn durumu irdelenmig ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dedgerl arasunhp tespit edilmistir. Aynca rapor
kapsaminda defere etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan icinde
degerlendiriimis ve dedere nasil ulagildidr hakkinda bilgi verilmigtir.

2024 /ASCEGYD-116
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ZEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu tasinmazlara ulasim; Gaziantep Cevre Yolu dzerinden
Gineykent kavsadimi gectikten sonra ~2 km sag tarafta bulunan taginmaza
ulagilir. Tasinmazin yakin gevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,
konutlar ve cesitli isyerleri bulunmaktadir. Ulasim imkam &zel araclarla mimkin
olup bélge altyap ve belediye hizmetleri bulunmaktadir,

' Enlem ~ T37.0176

| Boylam | 37.3000
| WITRE |

Tasinmazlann konumunu gosteren uydu gorintiisi agagidaki gibidir:
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazlann tapu kayitlan asadidaki gibidir:

IL : Gaziantep

| ILCE Sahinbey : : :
| MAHALLE K. Kizilhisar B |
ADA 9578

| PARSEL i ; g
Ivﬂzﬁu;ijn (M2) 47,754.38

'NITELIK | Arsa

| PAY |1

PAYDA & )

'PAY ORANL | 100.00%

'MALIK | Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhé 4.5,

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

[ Balge Adi | incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayis1 |
| Mimeri Proje " | Sahinbey Beledivesi | 19.11.2024 400 '
1 =

ilk ¥Yapi Ruhsat | Sahinbey Belediyesi 19.11.2024 | 400

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

[Reninler B3Iimi | Kayit Bulunmamaktadir.

! | B R
| Serhler Bélimid | Kayit Bulunmamaktadir. i

| Beyanlar B&lOma 2942 Sayil Ham'ulagtrrma Kanununun 7. maddesine gére !
| | belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

irtifaklar BBIGmU | Kayit Bulunmamaktadic

I - -
Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolimi

Parsellerin tapu kayitlannda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:

2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi agadidaki gibidir:
2024 /ASCEGYO-116
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Madde 7 - Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile zerinde irtifak hakkl kurulacak tasmmaz maliann
veya kaynakiann siinim, yizélcomind ve cinsini gdsterir dicekdi planins
vapar veya yaptiir; kamulastinlan lasinmaz main sahiplerini, tapu kaydi
voksa zilyetlerini ve bunlann adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlan
dzerinden veya ayrica haricen yaptiracadi aragtirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettivir.

Tlgili vergi dairesi idarenin istedi Gzerine tasinmaz mal ve kaynaklann vergi
beyan ve dederierini, vergi beyam bulunmadidi hallerde beyan yerine
gegecek takdir edilecek degeri en geg bir ay icerisinde verir.

fdare kamulastirma karan verdikten sonra kamulagtirmamin tapu sicilineg
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundudgu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistidi takdirde,
miilkivette veya milkivetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dediisiklikleri tapu idaresi kamulastimnayr yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dediisik ciimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulagtirma
bedelinin tespitivle idare ading tescili isteginde bulunuiduguna dair
mahkemeadan alinacak belge tapu idaresine ibraz ediimedidl takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir,

Maddede gecen sl ayhk sire dolmug oldudundan serhin resen sicilden
sllinmesi gereken bir gerh olduju ve gayrimenkullerin dederine veya
devredilebilmesine bir clumsuz etkisi bulunmadidi disinilmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Déinemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikier, Kamulagtirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Satig gdrmemisgtir.
= Hukuki bir siirece konu edilmemigtr.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz 9578 ada 2 parsel 1/1000 &lcekli Uygulama Imar
Plani kapsaminda E=0,50 wve Y.Engok=3 kat olmak Gzere konut alaninda
kalmaktadir.

Taginmazliarn bulundugu bdlge yakin zamanda imara agilmis oclup, taginmaziar
ile benzer imara sahiptir. Bilgenin kuzeyl ve glneyini Gaziantep GUney Cevre
Yolu ayirmaktadir.

2024 /ASCEGYD-116
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d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb, Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz hali hazirda bog arsa olup dzerinde ruhsat alinmis yapm yapilacaktir.
Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskli yapt tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd: Insaat
sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sidzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin ;

Gaziantep 5. Noterligince 04.09.2024 Tarih ve 18970 yevmiye ile tescil edilmis
KAT KARSILIGI stzlesmeleri mevcouttur.

SHzlesmelere gore arsa sahibinin payl %45 'dir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri iIgcin Ahnmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarima, Yam Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
izinlerin Alimip Ahnmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu taginmazin dzerinde yapinm devam eden binalarla ilgili ahnmig
Ilk Insaat Ruhsat : 19.11.2024 Tarih ve 400 nolu

Mevzuat uyarnca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam ve doru olarak Sahinbey Belediyesi'nde mevcuttur.

g. Dedierlemesi Yapilan Projeler Ile Tlgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapr Denetimi Haklanda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul TIle 1Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklkunda Bilgi

Yapi Denetim Firmasi Adi : Vizyon Yap Denetim Ltd.5ti.

Yap! Denetim Firmas! Adresi : Dedirmicem Mah. Abdullah Colakoglu Caddesi Mert
Apt. No:68 Sehitkamil/Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

2024 /ASCEGYO-116
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Dederlemesi yapilan parsel igin mevcut yapilasmaya uygun olarak planlanan
proje baz alnarak hesaplama yapilmigtir. Farkhh bir projenin uygulanmasi
durumunda dederde farhihik gosterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Parsel Uzerinde insaati baslarmis proje bulunmakta olup; enerji verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadir.

_GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dofu boylamian ile 36° 38" wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik b&lOmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogdu Toroslann uzantisi olan Sofdadlarimin bulundugu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl wve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahceleri, Uzim
badlan pamuk ve bufday taralan lle kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Gridsi gordlmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, qil,
lkanal baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, I-:irpi
ve bildircin gérilmeldtedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin glney kesimileri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gorilar.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdady, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin albinc, Glneydoju Anadolu Bolgesinin ise en blydk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statisyle metropal bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yeresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
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vaprmig ve tarihin her déneminde &dnemini korumustur. Farkl uygarliklarin,
kidltdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bayik Iskender, Selevkoslar Kralhidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserieri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygariiklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliliji kentin
kiiltOrel zenginliginin bir gbstergesidir.

Glnimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilart eski DOlOk ve Kale ile iliskilidir.
Dulik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bblgedekl yerlegim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sgehirlegsme bu alanda
yodunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiylk olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gindmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle variidini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wyiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8limd dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun dzerine Selgukiu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antepl kugatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'es girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'n 1277'de Mogollar'a
kargl dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamarmistir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir blylk 8lclide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodiulan’ min ywiinetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini surddrmdstir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga ge¢mesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yagsamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle &ldordlmiastor.
Kansikliktan vyararianan Memluklar, Antep'i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra gsehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni vapilar
ylkselmis, halk Osmanhk Devieti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halepin kazasi olmugtur. Bu
durum Antep sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamistir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
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da Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, biyGgd, kiclgl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 wilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararasi bagdlant yollan
ile bolgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her il binlerce turist
agilamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydodu Anadolu Balgesinin en bilylk, Torkiye'nin 9. blydk kenti
olan, Kurtulus Savasi hatralan, 2zengin tarihi ve kiitdrel cevresi, otoyoly,
uluglararasi havaalam, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlan, tOrbeleri, kiliselerl, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede dncl Gaziantep ilinin 0g merkez
ilgesinden biridir.

ilce 4 Temmuz 1987 larih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fillen galhgmaya baslamistir.
ligenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yil itibariyle ilgenin nOfusu 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en biylk
4. ilcesi konumunda metropol bir ilgedir,

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin Onerisi Ozerine
Kills Yolu Kuva-i Milliye Komutanhfi'na getirilen we "Disman cesedimi
cijnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Képrusl Uzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltidn Tirk Milletine drmek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nilfusuna tescil edilmigtir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz ikiimi tesiri alundadir. Amanos (Gavur) Dadlanmn
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilgenin basing durumlan dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goriilir. Ancak pek fazla kar ya@imaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadigh gecer. lgede sicakhik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eyldl aylandir. Iice
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina dugmektedir.
Meteorolojik verilere gire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas: ilcede sicaklar arasindaki zikzafin en belirgin
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gbstergesidir. Ozellikle mevsim déniglerinde elde edilen glindiiz-gece arasindaki
151 dedisimleri gél iklimine gecisin géstergeleridir.

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

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

Turkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gbre %63,6 oraminda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satig 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 gercekiesti.

Konaut satip, Kasiem 2024
[fudt]
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %16,4 artti.

Konut satiglar Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yihn ayni ddnemine gore
% 16,4 orarninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.
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Konut gatig sayes, Kasm 2024

Kamum Oeak-Kaniem
2074 F0g3 MI&E“ 2024 2023 Bejomn
] (%)
Satey pekline gore toplam walig 153 014 9% 314 CER 1 ZE5 388 1 08T 345 164
potekdi sty 21 ED4 L dah e 135 204 17T T -21.3
Diter satg 131 270 - <08 LR L R e e
Satis duramiuna gére toplam sabyg 153014 #3514 53,6 1285 368 1087 343 16,4
I 2l satn 49 274 In 4T 4 a07 B32 7R 209 24,2
ikire &l sl 193 740 [ B4 b B37 356 752 050 120

ipatekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tirkive genelinde ipotekii konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihin ayni
ayina gbre %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
sabislan icinde ipotekli satiglanin payr %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim déneminde gerceklegsen ipotekli konut satiglan ise bir onceki yilhin
aym dénemine gére %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 cldu.

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

Ditjer satis tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayrm
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislar icinde dijer satislarin pay! %85,8 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen difer konut satislan ise bir Gnceki yilin ayn
dénemine gore %23,4 oraminda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Sans pekline gore kanut atsg, Kasim 2024
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. Inatmkl: zanglar - Dhigren b glar
ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklestl.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oramnda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin aym ddnemine gire %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklegti.

Ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
aynl ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislar icinde ikinci &l konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gore
%13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Eatry pekline gore kenat satip, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayrni ayina

gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislarn icinde vyabancilara yapilan konut satigimin payr %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldudu iller

sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanodara yapilan konut sats, Kadim 2024

(Al
7 B00
[
B i1
5K
&4 [FH)
1o
b Fapy 1R
¢ 0
L]
o @‘ :E'hh‘-?b.ﬁ“d“r-ﬁ‘q"'rh#ﬁ"n-“@ﬁ'ﬂ'
o I anl, Sl Ll < A L T A L
'F‘-Er}-“‘aa}an""f’v"ﬂ _P‘-azf-p?-.ff"-:i‘@'ﬂ'f"-_ﬂ'@'ﬂ?-ﬁ"

2024 /ASCEGYD-116

20 N;\



FRUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Kasim doneminde bir Onceki yihn
ayni dénemine gore %35,1 oraminda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uwyruklarma gore en cok konut satizi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yamldi.

Kasim ayinda GOlke uyruklarina gdre en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaglarina
yapildi.

Uyruiclara gBre en pok komert satoj yapslen 10 dika, Kasim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilhik %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda c¢iro endeksi
(2021=100)}, 2024 yih Ekim ayinda yilik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 artt, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cirs yilsk degigim eram¥], Ekim 2024
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Ciro endeksler yillik degisim eranlarml¥), Bkim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektoril ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,

ticaret ciro endeksi 90,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Teplam cire ayldk degigicn areniW), Ekim 2024
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Cirg endelslert aylik dedigm orantan(e), Bkim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024

insaat maliyet endeksi yilhk %37,94 arth, aylik %1,48 arth.

insaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artti, bir énceki yilm aym ayina gbre %37,94 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %%1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynca bir dnceki
yiin aym ayina gdre malzeme endeksi %30,67 artti, iscilik endeksi

%55,62 arttl.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ingaat malyet endeks] yillik dedigim orami(%), Bkim 2024
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Bina insaatl maliyet endeksi yilhk %39,06 arth, ayhk %1, 33 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,33 arth, bir onceki
yilin ayni ayina gore %39,06 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
941,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynca bir Onceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 artt, igcilik endeksi %54,69 artll.

Bina ingaats maliyet endebsi yillik degizim oram(%}), Ekim 2024

REEE]
120

Lo ] 0,06
. B w

N S O S N R R I N N Y -~ S LI SO~ N (. S,
'.5'";"4-\."'""}\"-"'1 e 2 RS, T

2 L2 -
R . i e i ¥ g g 5 Pl
F PP eI I PP FFTFFIFTF A

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %34,43 artu, ayhk
% 1,96 artti.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir dnceki yihn ayrm ayina gire %34,43 arthi. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi 9%2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artt. Aynca bir onceki
vilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina disi yapalar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami(:), Ekim 2024
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insaat maliyet endeksi yilhk dedisim oranlan(%), Ekim 2024

AU - - Y S B T L T

Ingant

R . B

L N s TS e 1T A AL T TG TR b

T TR SRR T S Tl e R ey 14 3

N R S e 1.5

Bing sipaals

[T

£
]

R T e T e i IR

BaroTo DO RT  7% 12

tina diga
| wapalanin ngaa

G e T I S P VR e e ] 4.0

a w 20 an 4an =0 a0 0
2024 /ASCEGYD-116
25

x\fﬁég



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(), Ekim 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yuzdlgimi %18,9 azald.
Bir dnceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yil III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap! ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzdleim 2% 18,9 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

‘fapi ruhsat werilen binalann dalre sayis ve yozaigimd. 01, Geyrek 2024

Yirrodpiemi Nakn sm
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Yam iuhsah istatistikleri, 2022-7074

Yillik illike illike
¥ Ceyrek  Dindsayisi  dedisim (%] Daire sayisi  dedisim (%) WizlcOm (m?)  dedisim (%)
2022 G 127 819 a7 7ooEs4 35 0 MWEIHET 0 3
I 26 126 234 131 242 248 27 505 113 185
1l 2E T2 -4.8 145 414 -1 8 0 3az 141 2R
n 28 784 7.0 145 031 28 32 172 075 35
v as 5y 07 278 147 138 BF 547 723 &7
2023 139 649 8,3 859 202 22,8 168 3 174 15,2
| 25 6 4.5 134 810 0.4 27 026 443 21
I 3 127 7.4 193 022 27 30 255 474 271
" 34 492 254 199 017 36.3 30 484 450 227
v 49 151 10,9 235 353 205 52 624 298 127
W24 | 28 610 19.3 175 657 M 35 810 521 35
it 24 137 235 137 711 287 27 150 T46 387
i 24 628 18,8 165134 470 32 011 545 188

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

Belediveler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yap ruhsat verilen
binalarnn toplam yOz&lcim( 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti.

2024/ ASCEGYD-116

ey s

AL X



LZEUGMA GAYRIMENKUL DFEGERLEME ve DAMISMANLIK A%

Yaps ruhsetina gore konut, konut depr ve ortak alanlonn yuzabeim paylar, 8l Ceyrel, 2022.2024
(%)
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Gralisieta rakamiz, yuvanlamadan dolay toplami vamesyeblir

En yiksek yvazolgcim payl %66,3 ile Iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde vyapl ruhsati wverilen
binalarn kullanma amacina gore en yiksek y(zdlcom payina 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.

Yapr mehsan verllen binalann kullamma ameckanna gore yazolgomu paylan, HL Ceyrek 2024
m ki v daha Taxa daid Bnale
= Sanawi bnaln ve e polar
mBir dawsli binglan
i ¥ e iz adn

Kamu =§lence, sZum, hasian: wya

pakim kurulistan binalan
Eamet amagl obmayan Sier binala

= Topian we | Scams
Dimlvih banplar

m Trafik vo deje=m bezalas

= Haika oo kamet yerkeni

Lrakkieh sakamir. ywroasiamadan dolay lopiami e,

Yapl kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlgimd %5,3 azaldi.

Bir dnceki yilin ayr geyredine gore, 2024 yili III. geyredinde belediyeler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzblgim %5,3 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: kullanma lzin belgesi verilen binalanin daire sayisr ve yilzdlgimi, HL. Ceyrek 2024

wyizGlcimi [aire samyiin
(mniyon mT) {Bin adel)
= 25
ol i ]
T 1 15 175
W 1 138 140
5 - 125
20 100
15 - o
10 =5
5 =
B ow | s lm ] mo|lm oo A ERERET
2020 021 f 2022 | M3 Fizd

U e () D5 RIS

Yapi kulanma icin belgesi istatistikleri, 20732-2024

Willik il W ifhik
il ceyrel  Eana saym  dedisim () [hakne saysi defigim (%) Yiroloum (mT)  defsim (%]
M2 95174 nr e 25 129 19 452 1,0
I 77 485 he 155 447 2.3 0 444 6T T8
I 22908 24,2 148 403 236 T 487 147 214
11} 77 de 4,1 137 567 -7 IT G0 442 24
iy A BEL 0,6 146 730 -4 41 5327 160 -14
2023 B TR 425 534 043 6T 107 744 136 46,5
i 20213 10,1 128 251 A28 25 263 555 AT8
1l 10026 Sl 107 TEB: -2 e 21 201 500 -8
{1} 15724 -13.6 111 262 -14.8 23 TEA R4 -13.9
v 28 811 67 183 162 &0 3T 544 FBG B8
Hoed 28634 ",y 175 £14 389 34 781537 45,5
Ik 15 412 -14.5 B2 545 -23.4 18 D46 753 -14.8
1] 201 36 2,9 113 807 -1 Sk 200 5.3

Toplam yizélcliimiin %55,1'1 konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yil III. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verllen binalann toplam yizdlgimu 22,5 milyon m? jken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m?'si konut digi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi kullenma izin belgesine gire konut, kenut dep ve onlak alandann yieSiciemi paylar, W, Coyrek, 20222024
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rakiok rakambs, yuvaniamaczn doknn opkime vermeyeli,
En yiiksek yizélcim payi %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en yiiksek yizdlgim paymna 15,3
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kolamna icin belgesi vesilen binalann kullanma smacie géme yazdciama paylan. B Ceyrek 2024

B Bkl v daha Paia darmd bmalar
Sarayi hinaan v depalar

= THr Galkel pimalar

u Kam ejience, egirm. hastans vy e
akim unsusan naar
Vs oyt Bisald:
Toptan vi porakende tieases ninalan

% fiame| amag clmayan G5 binala
Di5al vz hanalar

mHaED a2k kamet yerer

¥ T son el s bsinaiam

Crafiicil miamiar, yuvatamadan dolay joplam vemmeyebli

2024 /ASCEGYD-116
-'\[:] .'..‘r

| Kool



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AS.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktorfer

Imarh olmasi

Tercih edilen alanda olmas

Olumsuz Faktirler

Bolgede yapilagmanin baglamamig clmasi

Firsatlar

imara yeni acilan bélgedeki arsalann , gelecede yonelik deder artig beklentisi
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmig olup; ingaat faaliyetieri
baslamistir. Insaat hendz zemin iyilestirme asamasindadir.

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

Heniiz yapilanin imalat baslamamis olup insaab devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykin durumlar bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz Ozerinde ingaa edilen yapilara ait ingaat ruhsatian
giincel olup; halihazirda herhangi bir degisiklik sdz konusu dedgildir.

f. Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi Itibarryla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigq Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi
Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup ; ingaat faaliyvetler
baglamistir. Imar izni geredi MESKEN amach kullamlacak vyapilar inga
edilmektedir.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklagimi varhdin, fiyal bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinlabilir

(benzer) varhklarla kargilagtinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
nemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrulmektedir:

(a) dejerleme konusu varhdin defer esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig almasi,

(b) deferleme konusu varlidin veya buna &dnemli dlgide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak iglem gdrmesi, ve/veya

(c) @nemli &lclide benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel
gbzlemlenebilir islemierin 56z konusu olmasi.

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh afirik verilmesi gerekli gérulmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin  karsilanamadidl asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlami adirhk verilebilir. Pazar
vaklasiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
vaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amacyla
agirhklandirilip adiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdralmektedir:

(a) defjerleme konusu varh@ia veya buna dnemli dlgide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederieme konusu varhdin veya buna o&nemli &lcide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birikte iglern gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varikiann dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamb farkhhiklarinim,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamas: (Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alical, muvazaal, zoruniu satis igeren iglemler
vh.)},

(e) varh@in dederinl etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecegi fiyat olmasi.
2024 /ASCEGYO-116
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan clugan yapisi, pazarda Dirbirinin ayrn
veya benzeyen varlhiklan igeren islemlere iliskin  bir kantin genelde
bulunamayacadjl anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullanilmadi§r durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gbrillmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme Glcitieri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya &nemli dlgide benzeriyle
iliskili olmamas:i halinde, deferlemeyi gergeklegtirenin kargilastinlabilir varliklar
ile defjerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhibiklarin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacakbir. Bu duzeltmelerin
makul olmas ve deljerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri il
nasil sayisallastinidiklanna raporianinda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklagim kullamimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
1 | | | | Satzsa ¥
[ | Hisesi/ | " Sunulan |
1 | Nat | Satiza Birim
Emigal | ¥Ozdlcimil = Parsel  Yapilagma  Sunulan | Degarl |
Mo {m*} {m*) | Imar Fonics, | Sartlan | D (TL) mz}  Ilgilisi i m

Emeal 1 L.150,00 | 2.190,00 | E:0,50 Konut | Ayri-3 Kl | 32,850.000,00 | 15.000,00 | Roysest Bk | 0 (S05) 162 57 10
TFmsai 2 | 3.000,00 | 3.000,00 | €:0,50 Konut | Ayrik-3 Kat | 27.000.000,00  9.000,00 | Repa Lrilak 0 (531) 79903 79 |
Emsal 3| 2.580,00 | 2.580,00 | E:0,50 Monut | Ayrik-3 Kat 19.350.000,00 | 7.500,00 | Grs Emlak ) _' 0(5%3) 424 50 70 |
[Creai4’2382,00  2.390.00 | £:0,50 Konul | Ayik-2 Kat | 19.135.600,00 | 8.006.28 Sangelin Fmiak | 0 (535) 454 _lrzh'-f'"

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gosteren krokiler
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| i ] |
Fenenl | YilzSigUmill Igf:iam | Biram Cazplwi l.pl.an 6] |.I'.1rnnr|- |::g | arafiye | Puzarkk | Manzars | Dridjr | :ﬂ_[:_::ﬂml’.i !
E o o. o ] . | n. | B | D

M (mi%) Tinifert [TL) ?EJ‘;*] I | D o R | | Difer
———ee e o e 1 b b -

Fingal | 2.190,00 2.850.000,00 | TSARHL N | Dol | U FITH) 0% | 0% i{m- | =F% | U U 10.':'5l.‘-.l:".'-\|

| |

1 |
P : ) | ! Broec. o oapo.. -

Crraat | 00000 27.000. 000, 0% |‘EI.I:II:II:I,I.II.I ] 1% 10% | 0% i-:l‘.'-'u- | L | =G, 5% 0% 10 B0 |
) | | H | | |

E";J | 2.RE0,00 TS0 | SO0 | ik | 0% | It [, 6% | 0w | -5% ¥ (¥ 937500 |
173 | | |

- i e ———————— e E e ————— -

| Bl | £-SE0 19.135.000,00 | .00638 | 10% 0% 1% Lrey | 05 155 B | e 1y 105,70

| |
| % | | U | A H |

Ortalana Birim Deger (TLfm3] | 10.5A3,45

Emsallerin tamaminda pazarhk payi { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Emsaller kiigiik alanh parseller olup ; site olma vasfini tagimamaktadir.

Konu emsaller emsal-1 haric konum olarak bolgedeki en iyl konumliu
mahaldedirier.

9578 ada 2 parsel ada konumunda oimalan sebebiyle degerleri; emsal ortalama
degerlerine giire % 30 daha dederlidir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagimu ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.
Arsanin tamaminin Pazar degeri:

| - |

- | Yuzblcim | BIRIM HESAPLANAN | YUVARLATILMIS
|ADA __ |PARSEL (m2) FIYAT | DEGER ( TL ) ' DEGERI ( TL .
| 9578 2 47.754,38 |12.200,00 |582.603.436,00 582 .605.0:00,00
| TQPLAM | | 582.605.000,00

b. Maliyvet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahomin, gereksiz kiilfet dofjuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme malivetinden daha fazla &deme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteliindeki dederin belirlendi§i yaklazimdir. Bu
yaklazimda, bir varlifin carl lkame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannmn digllimes! suretiyle gisterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer wverilen durumlarda, malivet yaklagimimn uygulanmas:i ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir;

(a) katihmcilann degerleme konusu varhikla dnemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi we wvarhfin,
katiimalann degerleme konusu varli@i bir an evvel kullanabilmeleri igin nemi
bir pim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
veniden olusturulabilmesi,

(b} varifin dogrudan gelir yaratmamas ve varhfn kendine gegl niteliginin gelir
vaklasimim veya pazar yaklasimim olanaksiz knlmasi, ve/fveya

{c} kullamlan deger esasimin temel olarak ikame dederi &rnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda wyer wverilen durumlarda malivet yaklagimuimin uygulanmast wve bu
yaklasima gnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
sor konusu kriterlerin karsilanamadith  asafidakl llave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima gnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimiann uygulamp uygulanamayacagim ve maliyet
yaklagimi ile belidenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinhip agirhklandimiamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmailann aym faydaya sahip bir varhdi yeniden olusturmayr disindikleri,
ancak variigin yeniden olusturulmasinin dninde potansiyvel vasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b) malivet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas (Gmedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerii olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), vefveya

(¢) varlifin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yveni olusturulmus oclmasi.

Kismen tamamlanmig bir varlidin dederi genellikle, varlidin olusturuimasinda
gecen siireye kadar katlamlan maliyetleri {ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yvapmadifin) ve katihmelann, varhdin, tamamlandiindaki degerinden varhig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederdeme konusu tasinmazda ASCE GYD arsa sahibi konumundadir ve ingaat

maliyetlerin miteahhit tarafindan yiklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklagimi
kullamimanmgtir,
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynafii, yaplan diizeltmeler, yamlan dijer
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamstir.

3. Yapi maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynai ve yapilan dijer varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullamilmarmigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullarmiimamigtir.
c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari defere doniistirilmesi ile belifenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhtin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarninin bugiink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemll ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziyle degeri etkileyen cok
&nemii bir unsur olmasi,

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

Yukanida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadilfi asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
yaklagimimn  agadidaki  durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
vaklasimi ile belirlenen gésterge niteliindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinhp adiriklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozdyle
dederi etkileyen birgok faktéirden yalnizca biri olmasi,

(b) dedierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin 8nemli belirsizliklerin bulunmasi,
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(c) deferleme konusu varhikla figili bilgiye erisimsizlidin bulunmasi (drnedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d) degerleme konusu wvarh§in gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmas..

Gelir yaklasiminin temelini, yatmmcilann yabinmlanndan getidi elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinimn
gerekli gordlmesi tegkil eder,

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ¢k getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmaz igin ingaat ruhsat mevcuttur. Bu sebeple gelir
yalklasimi kullaniimistr.

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

Arsa konut imarina sahiptir. Taginmaza iligkin Gaziantep 5. Noterligince
04.09.2024 Tarth ve 18970 yevmiye ile tesdl edilmis KAT KARSILIGI
siizlegmeleri mevcuttur, Mevcut sézlesme ve yapi ruhsat dikkate alinarak arsa
izerinden gelistiriimesi planianan projeye iliskin nakit akisi &ngorilmdgtir.

Projeye iliskin ingaat alaru ve satig alan projeksiyonlan asadida yer aldidi sekilde
hesaplanmistr.

ALl | Briit Arsa Alaru (MZ) i 47,754
B | Terk Alan (MZ) )
C{AsB] | Met Arsa Alam (M2) a7.754
B | Emmal f KAKS | 05
E (C=D) | Emsale Esas Alan (m2) B B BEEE B 23877 |
i Ermmal Harici Satilabilic Alan Oran T 30%
= [E*F) Ermeal Hariel Satilabilie Alan (rm2) B 7.163
H (E+G)} | Toplam Sahlabilic Alan | 31.040 |

Sézlesmelere gore arsa sahibinin payl %45 ve %55 dir. Bu sebeple dederlemede
asadida yer alan paylasim oram ahnmighr.

PAYLASIM BiLGiILERT
a Arsa Pay Orane {(9%) 4504
b Yiklenici Payi Oram (%) So%

Konut satis fivat tahmininde emsallerden faydalanilmistir. Asagidaki tabloda yer
verildigi Uzere emsal fiyatlan uyumlastinldiginda baslangig konut satig birim fiyat
59.500 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.
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Emsal | Boyan Edilen | Gozhembensn I' Satiga Sunufan Birim Dageri
Mo | Al mf Alan [m?] | Mitelifl | Degeri (TL) {TLen’} ilgilisi lietigim ;
Emsal 1 | 300,00 25000 | Masken 13 =00 00000 3R.333,33 | Dogal Lmibak [ [537) 500 51 5L
Ewial 3 | 500,00 S00.00 Bligerloan 2200000, 00 AEOM, D0 | Oz Emibakc | 1(535) TAT 53 B
| Emsal 3 | 300,00 350,00 Micsken | AUHNLOGHL OO BOUO00,00 | Serken Ghglisoy Emlak | 0(550) 083 52 38
Frresal £ | 300,00 250,00 Mesken | 1s000000,00 ELEESLT | MHM Lmlak 0 (553 705 74 35

Birim 1 Za
Ems ;3::: s Degjer |Ceph |Atan | KO | ma | TPV | Sarefiy | Pazarn | Manzar | Didw | :';“;‘::“"“
al Mo [m) | Dederi (TL) E‘;’L}'m eD. |Dn o ;‘ o. e kD. ab. ro. Deger

:FTQ 250 11,500.000 | 45.000 | 0% [0%  |0% [0% (5% [asw | -S% | 0% 10% 57.500
EMS3 |qop | 23000000 | S7500|o% |-aow (0% |0% [0 |1sw  |S% jo% (0% 7.580
}g'“ PEAL 24000000 96000 0% | -1%9%% | 0% | 09% | 1086 (0% Gk (i} L G700
-— ' - - | - .
:TW 250 12.500.000 | 74.000 | 0% | -15% [D% | D% | -S% | Q% | -5% 0% 4% 55500
=i ) e Ortmlama Birim Defer (TL/m*) | 59,425

3. indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

jskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Tirkiyenin 10 yilhk devlet faizieri referans
alinmigtir. Ocak-Aralik 2024 doneminde devlet tahvili faiz ortalamasi
%27,38 seviyesindedir. Dolayisi ile risksiz oran %27,38 olarak dikkate
ahnmistir.
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e

Kaynak: https://tr inyesting.comyrates-bonds/turkey- 10 vear-bond-yield-hisloe ical- datn

Sirket deferlemelerinde hisse senedi risk priminin %5,5 civannda oldugu
gbrillmektedir. Gayrimenkul piyasas), hisse senedi piyasasi kadar likit bir yatinm
aracl olmadid icin risk priminin daha yiksek olmasi gerektidi diglndlmis ve risk
primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak iskonto Oram %27,38+%8="%35,38 olarak kabul edilmistir.

Proje gelistirme ve izinler igin gecebilecek slreler dikkate ahinarak projenin bir yil
sonra satisa cikarak gelir getirmeye baslayacad ve sauglann tamamlanmasinin
bes yila yayilacadll kabul edilmistir. Satis fiyati artig hizi yilhk %25 olarak kabul

edilmistir.

4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug

Deferlemne konusu arsamin dederi gelir yaklasimi ile 636.439.123,00 TL
(13.327,00 TL/m2) olarak hesaplanmigtir.

Arsa Alam [m2) 47.754
Sablabkilir Alan {m2} 31.040
Bugiinkd Satis Fiyah 50,000
Arsa Sahibi Pay 459%
Fivat Artis % 255
Iskonto Cram 35,38%

g 1 ol 3 4 5 loplam
Satig Hizi 0o 25% 2% 25%, 25% 100%%
Satilan Alan m2 i) 7.760 7.760 7.6l 7.760 31,040
Sakig Fivatr (TL) FS.O000 0 93750 117188 146484 183,105
Toplam Hasilat (milyon TL) o _T2B 209 1.137 1.421 4.1495
_Arsa Sahibi Payi {mityon TL) g 327 409 512 G639 1.588
iskonto Katsayilar 1,35 1,83 2,48 3,36 4,55
Arsa Sahibi NBD (milyon TL) 0 179 165 152 141 536
Arsa Dederi (TL) 636.439.123
Arsa Dederi (TL/m2) 13,327
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c. Dijger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamlan veriler)

Tasinmaz ile benzer gayrimenkullerin mevecut hali ile kiralanmadid tespit
edilmistir.

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

Taginmaza iliskin Gaziantep 5. Noterligince 04.05.2024 Tarih ve 1B970 yevmiye
ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sdzlesmeleri mevcuttur.

SéHzlesmelere gore arsa sahibinin payr %435 “dir..

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Tasinmaza iliskin insaat ruhsat alinmmighr ancak ingaat faaliyetleri heniz yeni
baslaristir. Dolayisi ile ayn bir proje dederi hesaplanmamigtir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulagilan sonuclar

Proje defjeri analizi yapimamigtir. Bog arazi dederierinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda agiklanmighr,

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmazin {izerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi kullarmim
gekli oldugu dilsinlimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahipleri bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastiriimasi: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Dederleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklagimi ve Gelir
vonteml olmak Gzere iki farkh yéntem kullanilmistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunki dedere
ulasiimaktadir. Gelir yénteminde kullamlan veriler biyik oranda ongdruye
dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen sartlanin degismesi durumunda
dedjerde dedisiklik olma riski ylOksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagimi
yonteminde arsa dederlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve daha
az yanibic oldugu kanaatine vanimasi nedeni ile sonug balimine arsa degeri
takdirinde pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha
uygun oldufu kanaatine vanlmighr.

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug : 582.605.000,00 TL

Gelir yaklagir ile ulasilan sonug : 636.439.123,00 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Deferleme konusu tasinmazlar zerinde geligtirilen projenin mevzuat geredince
alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksiz olarak Sahinbey Eelediye'sinde
Frevcuttur.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Iigili
Goris

Dederleme konusu tasinmaz (zerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere
rapor'da "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iiskin
Herhangi Bir Simifama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi™ baghdl altinda yer
verilmisgtir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
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Durumiar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigy Haklanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
dedildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz igin ingaat ruhsat alinmighr.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederlemnenin konusu st hakk: veya devremillk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ahinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Haklkinda Gorils

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birind fikrasinin (&) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikraruin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklar portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin deferini dogrudan ve dnemli Sigiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Aynca amilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

9578 ada 2 parsellerde bulunan *2942 Sayilh Kamulagtirma Kanununun 7.
maddesine gire belirtme” seklindeki beyana resen sicilden silinmesi gereken bir
serhtir ve sdzkonusu gayrimenkullerin deferine veya devredilebilmesine bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Bu badilamda, deferleme konusu taginmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhigi
portféyane alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Defjerleme uzmaninin raperda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuah hikiimlerine gére hazirlanmighr.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd
portfyiinde "PROJIE" bazhd altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
griis ve kanaatindeyiz.
+ KDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullaniimigtr.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz pargasi olup bagimsiz kullamlamaz.
+ PRapeor kopyalarinin kullammian halinde ortaya qikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir.

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

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi | “KDV'li Degeri ( %10 ) '

| 582.605.000,00TL |  640.865.500,00

bl N

RAPORU HAZIRLAYANLAR /

KONTROL sdﬁuui DEGERLEME UZMANI

Lizans

| Aysel EREOGA (5 O.Fatih A
| Lisans No:4 11?9?\ No:40055F)
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