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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme cahsammn bilgisinin Stesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yvapllmamisgtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapimarmigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindii makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsayvilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas: yapmistir. Aksi belirtilmedikge biOyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla Kullanmimigtir, Bagka highir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi strece higbir olasi yer alti zenginligl dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimer olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gbz dnine alinarak yapimigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammin kesin
plarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kogullanina badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk 0Ozerindeki malkiyetler veya tagima bedelleri gbz onine
alinmamis sadece gayrimenkul(n kendisi gbz onlune alinmigtir.

Firmamizi mdlk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veyva sadhda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadidi &ngdraldr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dededeme uzmaninin zemin kirliligi etddi ¢alismas: yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle giriild(3di kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadidgi kabul
edilmisgtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cgalismalar,
"Cevre Jeofizi§i” bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Deferleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yvaplmarmigtir. Ancak, yerinde yaplan gézlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi olduju godzlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir

etki olmadi§i varsayilarak dederleme galismas: yapilmustir.
Bilgimiz ve inanglanmiz dofrultusunda agadidakl hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla

kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonugiardan

olusmaktadir.

3. Deferleme konusunu clusturan miilkle ilgili olarak glncel veya gelecege donik
highir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kar; herhangi kigisel bir gkanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldifimiz lcret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglann geligtiriimesi ve

bildirilmesine veya bu deferlernenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degdildir.

Defereme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmigtir,

Raporlama asamasinda gorev alaniar mesleki egitim sarllaring sahiptir.

Bu raporun kenusu clan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda grev

alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tird kenusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yvardimda bulunmarmgbr.

1.
2.

Sgn

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tdm OGzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhglklardan, tamhfindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§.icin hazifanmis _olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan ¢odalulamaz wve Uglnci
kigilere verilemez.

20247 ASCEGYOD=-117

&

o z"f}g\



FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-117

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Defierleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dedgerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Haklkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikind fikram kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son Gg yil icinde firmamizca yapimig degerleme
bilgileri asafidaki gibidir. Tabloya daha &nceki yapilan toplu dederlemelerden
6427 ada 2 parsele ait deflerler yazilmistir.

[ Rapor No | " Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri

| 2022/ASCE-004 07.11.2022 5?509&.{100,0?

[ 2023/ASCEGYD-002 14.03.2023 i 780.476.000,00 TL
2023/ASCEGYO-011  26.12.2023 | 1.068.020.000,00 TL

| 2024/ASCEGYD-006 25.07.2024 1.129.635.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

lnnnESi:

P =
"ILETISIM:

' KURULUS TARIHI

| SERMAYEST

' I Zeugma Gayrimenkul Dederlemne A.S.
} | Deglrmlgem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| Telefon: {0342]215 1205

Faks:[0342)21512 06

Wweh: 1-'.";.--.r.'.:§:ugmi:|:Tiﬂ.'g_r=-'i-’_'|‘rmn:tl"l'!

Mail : infofiireugmadegerierme, com . tr

03.05.2010 i

" [ 1.100.000 TL

T 0998071641300019

ve tizel kuruluslara ait her tirld ga}rnmenkullenn gavr‘imenl-:ul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalanin belirli bir '
tarihteki mohtermel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
| gevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gormils deferleme standartlan ve esaslan gergevesinde
degerleme raporlanm hazrflamak.

iZINLER/YETKILERL Zeugma Gayrimenkul Deferleme AS. Sermaye Piyasas: |

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig™ cercevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti
vermek Ozere konunun gérlisdldigi Kurul Karar Orgami’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasast Kurulunca Listeye ahnmistir. Aynca Bankaabk

| Dizenlema ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5E3E

sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Defjerleme Hizmeti
| verecek Kuruluglarin Yetkllendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda |
-‘mnetmehl-:'m 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Y&netmeligin
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projes|
| veya gayrimenkule bajh hak ve faydalarin deferlemesi” hizmedti
| verme yietkisi verilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sangillik Mahallesi Zlbeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cgercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil flcesi, 15 Temmuz Mahallesi sinrlar
icerisindeki 6427 ada 2 parselde bulunan taginmazin pazar dederinin tespit
edilmesidir. Séz konusu dedlerleme gahsmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belifdeme amacwyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragbrmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmiglir. Aynca rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan icinde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulagildidi hakkinda bilgi verilmistir.

2024 /ASCEGYD-117
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Deferlemeye konu taginmaza ulasim; Sehit Fethi Sekin caddesi Uzerinden 600m
kuzey istikamectinde ilerlenir, sola 148140 caddesine déndilr 300m ilerde sol
tarafta bulunan taginmaza ulasilir. Enlem : 37.0557 Boylam : 37.3090

Taginmazlarin konumunu gésteren uydu gorontist asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

| iL | (saziantap e
TLCE | Sehiticamil ' I 3 i
HAHA.I.LE—]-S Temmuz e T BT ke N

"ADA ' 6427

| PARSEL |2 PR ] e il
YUZOLCM (M2)  |41.077.68 = _ ) |

 NETELEK | Arsa |
Sl e A 2024/ASCEGYO-117
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

"ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL AS. !

| MALTK [

PAY |1 f

I PAY DA I 1 I
RS |

|
PAY ORANI | 100% '

2. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokumanlar

 Belge Adi : incelendiji Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayis1 |
| | ) ) | |
' Mimari Proje | Sehitkamil Belediyesi | 02 Temmuz 2024 | 227

| ! e}
; Ik Yap Ruhsati | Sehitkamil Belediyesi l 02 Temmuz 2024 @ 227

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

6427-2 Parsel
Rehinler BOlGma | Kayit Bulunmamaktadir.

5erﬁier Balomi Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar B&6limid | Yabanci uyrukiu gercek kigiler ile yabana llkelerde kendi
| tlkelerinin kanunlanna gére kurulan tizel kisilide sahip .
ticaret sirketleri tasinmaz ve simirh ayni hak edinemezler.
I | { Sablon: Yabancilarin Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak
' Edinimierinin Kisitlanmasi Belintmesi) 27-08-2008 08:53- |
31022 .

L - . R
Irtifaklar Bolumi  Kayit Bulunmamaktadir. |
| Muhdesat ' Kayit Bulunmamaktadir.
| Béliimi |

2565 sayihi Askeri Yasak Bolgeler ve GlUvenlik Bdlgeleri Kanununa gdre
askeri yasak bélgelerde ve giivenlik bélgelerinde yabancilarin mal edinmesi
kisilanabilmekte olup, parsel (zerinde vyer alan beyan bu amacgia
konmustur. Sdz konu beyanlar ilgili parselin TOrk vatandaglanna
devredilebllmesing engel teskil etmemekte ve degerine Snemli bir etki
yapmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisgikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

6427-2 nolu parsel : 15.10.2021 ve 21.12.2021 tarihinde imar ve sats
isleminden tescil edilmigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

' ' I | : -
| i | Bina | kat | Bina {O.B.CM. | Y.B.C.M. ABCM. _ ingaat | ,
| Acla | Parsed | Yokoskiigi | Adedi  Derinlik | {Melre) | (Metre] | {Matre}  Taks | Kaks Nram | Miclik |
| Adas | Parsel Y0 igi | ,
6427 2 7 & | 8 | & |o025|100| Aynk | Konut |

= £ . R e e e e

== 3 8.C.M r On bahoe celone mesafes) ** V.B.CM ¢ Yon bahpo ook mesalesd 44 AB.CM 0 Aree bahge
fexme mesares

6427-2 parsel imar dizenlemesi giirmis net imar parselleridir. Yapillasmaya
engel bir durum bu parsel icin bulunmamaktadir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Kararn, Yilkam Kararn, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Taginmaz hall hazirda bos arsa olup Uzerinde ruhsat alinmis yap yapilacaktir.
Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmisg Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kargihidi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin ;

Gaziantep 5. Noterlifince 12.06.2024 Tarih ve 11824 yevmiye ile tescil edilmis
KAT KARSILIGI stzlesmeleri mevouttur.

Sdzlesmelere gore arsa sahibinin payi %45 "dir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin AIm[ms Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazin (zerinde yapimi devam eden binalara ilgili alinmig
ilk Ingaat Ruhsaty : 02.107.2024 Tarih ve 227 nolu
2024 /ASCEGYO-117
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tdm izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde mevcuttur.

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlardan 6427 ada 2 icin alinmig bir ruhsata istinaden
UMAAS YAPI DENETIM LTD.STI yetkili kiinmigtir.

Adres: Dedirmicem Mahallesi 16040 nolu Cadde Kiltdr Apt. N:1/A
Sehitkamil/Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhi Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan parsel icin mevout yaplasmaya Jygun olarak planlanan
proje baz alinarak hesaplama vyapilmistir. Farkh bir projenin  uygulanmas:
durumunda dederde farlihik gbsterebilecaktir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel Ozerinde insaab baslamis proje bulunmakta olup; enerji verimlilik
sertifikas) bulunmamaktadir.

2024/ASCEGYO-117
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FFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' wve 37° 32' kuzey
enlemnleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman: giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km®'lik alamyla Turkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik baliumind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslarn uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dilliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlar yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin énemli ovalarim; Firat Nehri, Nizip Gayl, Afrin Cavyi,
Merziman Gayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularn elusturrmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, UzOm
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlart, step ve yan step bitki drtlisi gérilmektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, giivercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Alkdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadighdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gorular.

figeleri: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Ofuzeli, Nurda&, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkive'nin altinc, Gineydoju Anadolu Bolgesimin ise en biydk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylikgehir statlisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ik yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde @&nemini korumugtur. Farkh uygarhkiann,
kiltirerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginomize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis oclmasindan dolay
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gazlantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kdltdrel zenginliginin bir gbstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Giiniimidzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dllik ve Kale ile iliskilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans Kkaynaklannda ™Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dullk, tarihin en eski ¢gadlanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer aimig, bélgedeki yeriesim
Dulakten sonra Gazlantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlegme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoyik olan bir
tepe (Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi gdrdlmektedir.
Antep 1151 wiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Seicuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'I Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Uzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’ kusatmistir. 1183 wyilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultarni I. Izzettin Keykavus'un
ordusy Antep’i tekrar almisbr. 1271 yvilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modoliar'a
kargi dizenledigi Anadolu seferi =mirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihnda Dulkadirodjullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yihnda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyidk Gigide yilkama udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’nin ydnetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sUrdirmigtir. 1480 yihinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadireglularn Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevile Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldoriimasgtir.
Karsikhktan yararlanan Memluklar, Antepl ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yinetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmls, halk Osmanh Devletinin gerileme donemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecgici olarak Halep'in kazasi olmusgtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglamigtir.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarn iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana kars kadim, erkedi, blyQ(gd, kigiga ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvarmim almistr. 25 Aralk 1921 yiinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin llamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bug(n tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayl bilgesi, sehirleraras: ve uluslararas baglant yollan
ile bélgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
adiflamaktadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bolimd
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayilh Gaziantep I Merkezinde
Sehitlkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1387
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtir.

flce "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Glineydodiu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km®'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bblgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gérialr. Kislar soduk ve yadigh, yaziar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydofusunda OJuzeli, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdagi
ilcesi bulunmaktadir.

Bashca ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dallkbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Daglar'dir (1053 m). Kigilk akarsular arasinda en oOnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah nifus tespit sonuglanna gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledlyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 vyatakl) ve 25 Arallk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simirlanmiz icerisinde 17 Sadhk Ocad ile 1 ana cocuk safhd) merkezl faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'ir.

Ayrica ilce sinirian igerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilk&gretim okulu, 3 Ozel egitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programi Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gorev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel

Anaockulu, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmzin
3.285 ogrencisi olup, 255 Gfretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli ilkégretim Okullannda editim ve
ddretim yapiimaktadir.

flcenin okur - yazar oram % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriicd Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiitir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

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

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu 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.

Korut satm, Kasen 2024
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Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde %16,4 artt.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin ayn dénemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.
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Konut satyg sayns, Kasim 2024
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Ipotekli konut satislari 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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satislan Iginde ipotekli satislann payl %14,2 olarak gergeklegti. Ocak-

Kasim doneminde gergeklesen ipolekli konut satuslan ise bir donceki yihin

ayni dénemine gére %21,3 craninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Dider satig tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedigtirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni

ayina gére %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut

satislan icinde difer satislann pay! %85,8 olarak gerceklegti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yiin aym

donemine gre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sats sakline gore konut oty Kasim 2024
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flk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin pay! %32,2 oldu. Ilk el konut satislar
Ocak-Kasim ddneminde ise bir édnceki yilin aym donemine gbre %24.,2
oramnda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut sabis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayn ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aymi ddnemine gobre
29613,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Satey pekline ghee kenut satep, Kasim 2024
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yvapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %8,2 oraminda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanalara yaplan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabamoilara yapitan kenwt sebip, Kasim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir onceki yilin
ayni ddnemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

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

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

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslanina
yapildi.

Uyruklara géne &f fok konut satep yapdan 10 dlke, Kagem 2025
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilhk %41,2 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim aynda yilik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakidifinda; 2024 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplem eira yillk dadipm prama(3), Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 arth.

Sanayi, Insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cirg endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektéril ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artti.
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LZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Toplam cirg aylk degizim aren:3), Bim 2024
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Cire endeiples syl dedighs aranlan{%), Ekim 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
ingaat maliyet endeksi yilik %37,94 artti, aylik %1,48 arth.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gdre %1,48
artti, bir onceki yiin ayni ayina gore %37,94 artti. Bir Onceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 arttl, iscilik endeksi %0,98 artt. Ayrica bir onceki
yiin ayn ayina gdre malzeme endeksi %30,67 artt, igcilik endeksl
% 55,62 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ingaat malivet endeksi wibk degisim srami), Ekim 2024

Hia
120 =
=1l
B
L]
=
[ =)
333 37 g
40 B | B
an
(1]
R S R IR R _;5: A bﬁ" o B .’ﬁ" ‘;." ] :_'“' 1_'? 3'“ .'!-.-}
A A & Ak IF}-. = 3“ _‘m:l} _l:-\-'- o T - ..f\-' Sk 2 g
Bina ingaati maliyet endeksi yillik 939,06 arth, aylik %1,33 artt.
Bina Insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,33 artty, bir énceki

yihin aym ayina gbre 239,06 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynica bir Gnceki yihin aym ayina

gbre malzeme endeksi %32,29 arthi, iscilik endeksi %54,69 artl.

Bina ingaat maliyet endeks] yillik degigim oram(%), Ekim 2024
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %34,43 arti,
%1,96 artt:.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DDANISMANLIR AN,

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir énceki wvilin ayni ayina gbre %34,43 arth. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi % 1,04 artti. Ayrica bir dnceki

vilin ayni ayina adre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina digi yapilar lcin ingaat maliyet endelsi yillik degigim oram{%), Ekim 2024
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insaat mafivet endeksi yllik dedisim oranlan(3), Ekim 2024
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

ingaat maliyet sndeksi aylik dedisim oranlan(3), Ekim 2024
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4. Yam Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat: verilen binalann ytzélgimi % 18,9 azald.
Bir dnceki yilin ayni geyredine gbre, 2024 yili III. geyrefinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolclim %18,9 azaldi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yapi ruhsat verilen binalann dalre sayis: ve yuzolgumi, IIL Ceyrek 2024
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Yapi rubsat istatistiklen, 20232 2024

ki Wik willik
¥l Ceviek  Binasayisl  dedsim (%) Duite s8yist  dedisim (%)  Yicolgin (nf]  dedjizm (%)
2022 127 §19 77 700 884 A5 145187 251 Tas
! 26126 1 131 242 248 27 585 113 8.5

i 29 072 -48 145 414 T8 30882 141 -28

i} 73 264 7. 145 031 28 172075 35

n 44337 07 278 157 138 55 547 123 BT

2023 139 658 83 859 202 2.8 188 381 174 18,2
[ 23889 28 131 810 0.4 27 076 £43 21

i 31127 7.1 192 027 32T 39 255 74 71

i 35 452 M5 196 017 36,2 15 424 460 ek

w 40 151 10.8 6 153 20,5 52 524 298 127

024 1 25 610 e 176 657 4.0 35 210 521 325
1 24 127 225 137 111 287 27 190 746 a07

I 20 628 183 185 114 TR T 011 545 189

Toplam yiozéigimin %53,1" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 will III. cgeyredinde yap ruhsat wverilen
binalann toplam yizélgimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m*'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gergeklesti.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap: ruhsatina gore konut, konut deg ve onak alanlann yuzolgum paylar, 1. Gayrek, 2022-2024
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Grafikialy rakarnlar, yermiaredan dolay Mplam vermayohils

En yiiksek yiizolclim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wyi III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalarin kullanma amacina adre en yiksek yazdlcim paymina 21,2 milyon
m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yap: ruhsan verllen hinalann kollanma armaglanng gore yiirolgumy paylan. H. Ceyrek 2024
mikive gaha fads dasieli banalar
- Sanay nalan ve depolar
= [Nr dars) Eanaka
= O (ipyer] bnatan
Kaims pffence, sjdim, hastane veys
bakm kenshslan Bnaan
icarmeet mmach clmayan difer bindar
= TOpkan we peeakancis Seasl bisalan

Dol v binalar

TR v ihlrpes binalan

¥ Hatka 2¢ik Eamed yerer

Srafktan rakamis yrorkamadae dolayn foplami wemneyeEnT.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzélgimd %5,3 azaldi.

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2024 yilh III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yvapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlglim %5,3 azaldi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapi kullanma izin belgesi weriken binalann dalre sayis: ve yuzolciand, Al Ceyrek 2024

Yizcumi Daima says!
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Yap kullanma ixin belgesi istatistikbari, 20722024

Yilhik Wik Willik
¥l ek Bima sayis  defigim (W) [laire sIpes dedigim (%) Yizolgem imTy  dedeim %)
2032 09 474 T, A7 200 25 120 M3 432 1.0
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m kel 41 137 567 a7 27 550 452 24
1) 3 BA0 06 189 2 40 41532 160 14
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Toplam yizélcimin %55,1'1 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. geyredinde yapt kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam y(zdlcimi 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m#'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alam olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A5,

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yozsigimu paylar, Il Ceyrek. 20232024
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Cirafiktekl rakamisr, yinaramacan Doty Wplams vermeyehir

En yiiksek ylzdlglim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili IIL. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalarn ve depolar izledi.

Yaps kullanma izin belgesi verilen binalann kullanma amacma gooe yledgimi paylan, 0. Ceyrek 2024
B i1 wn clats Tacta daledl Dinalar
Sarayl binalan ve depolar
w Bir clairel benalar
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Crafiktedd rakamiar, yireatamactan dolagn loplame veomeyebdi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¢. Deferleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Qlumiu Faktorier

Imarh olmasi
Tercih edilen alanda almasi
Bilgede yamlasmamn baglamig olmasi

Dlumsuz Fakidrier

Artan ingaat maliyetleri.

Frirsatiar

Balgedeki arsalann; gelecede yonelik deder artig beklentisi
Tehditler

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

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup; ingaat faaliyetleri
baslamistir. Insaat asamasindadir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara iliskin Bilgiler

insaat baslamis olup, devam eden projeyle ilgili tespit edilen ruhsata aykin
dururmlar bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savih
fmar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz Ozerinde ingaa edilen yapilara ait ingaat ruhsatlan
giincel olup; halihazirda herhangi bir dedisiklik sz konusu degildir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itlharwla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi: Ve Varsa, Bu Yamlarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmis olup ; ingaat faaliyetieri
baglaristir. Imar izni geredi MESKEM amach kullaniacak vyapilar inga
edilmektedir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtiniabilir

(benzer) warbklarla kargilagtinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin
beliflendidl yvaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) deferleme konusu varhidin defer esasina uygun bir bedelle son donemde
satiimig olmast,

{b) degerleme konusu wvarhdin veya buna Onemii Olclde benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) snemli ®&lclide benzer varliklar ile ilgili sk yapilan wve/veya gincel
gézlernlenebilir islemlerin séz konusu oclmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle biriikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadii asadidaki llave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklagimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacagini ve pazar
vaklasimi ile beliflenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
afiriklandinhp afirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu variija veya buna énemli dlglide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

{b) dederleme konusu wvarbdin wveya buna Onemli dlglide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olmamakia birlikte islem gérmest,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastirlabilir
varliklarin deferleme konusu varhikla dnemli vefveya anlamihi farkhliklannin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yénelik bilgilerin glvenilir cimamas (Grnedin, kulaktan
dolma, ekslk bilgive dayah, sinerji ahcili, muvazaah, zorunlu satig igeren islemnler
vb.),

() varh@in dederini etkileyen onemli unsurun varhgin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
2024 /ASCEGYD=-117
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklarn iceren iglemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadi§) duremlarda
dahl, dier yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gérilmektedir (drmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya dnemli blgide benzeriyle
iliskili olmamas: halinde, deferlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varhikiar
ile defjerleme konusu wvarlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklann karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayah diizeltme yaplmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaz ingaa sUreci devam etmekte olup gelir getirmeyen
arsa oldufundan deferleme ¢alismasinda pazar yaklagimi kullanilmsgtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
SRS & i — — a0 i = |
| | Sunutan
|Emsal | Ykl | Hisseslf Mot | imor Yapiagma | Satsa Sunulan Binm Defjer | ] |
Mo Am¥) i Parsel {m®] | Fenks. | Sartian | Defien (TL)_ {TL/m3) Tighis] Ueliirn |
|£msa| , Konut 0,25- | ! .
I 1506000 1.560,00 | 0,50 82 A1 000, 000, 00 | 76.782,05 | St Emiak 110 {545) 578 75 00 |
Emsal | el 0,25 | |
| 1.1 3500 | 1,135 .00 | 3,50 | a-2 | _FR_375.000,.00 25.000,00 | Evkur Emlak [ 0 {532 612 1809 |
Ernsal | | Bt 0, 25- | .I
3 20000 210000 050 A-2 | S2.500.000,00 75.000,00 | intas Emlak | [530] 603 %4 50
Emsal | Karait 0,20 | Reality Warld {
4 615,00 | £45,00 | 0,40 | 8-z 16.200,000,00 74.961,24  Emiak | B [535) 630 82 66

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

= F R
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

7 |
|
|

Emsai = Tuzolclisnid | Sunaulam Birim Ceghe | alan | Konum | Zzmam ::F" | Sereliye | Pazarlik | Manzare | Dé§er | :iu'lm
Mo {m=) Dejeri | Defer Do o o o il o o o | peger
{TL) [ (TLfm*) | i |

Emzl |y uboon  |e1000000 (26287 0w (ow 0% 0% o% oW | = o L 24.968
e e e— — | _— —
| Freaad - | ! | . | o | o
|z | 1.135,00 ZR2MS000 [ FEOMD |08 D% U o | % | o 0%, | o% g *3.750
e T ! N L (L] I P P S | I L ¥
i.;l—n.n. | 2.100,00 l S2.5HEIHHE | 25000 |l:r°ﬁ |-:|+3 % | s | 1% !m-a 5% | 1% 0% ER BT
[ S | pas, ey 16400000 [ 24501 o 0% 0% low om0 -5% | 0% s 13.713

i crralama Birim Deger (TL/m=) 14045

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik payr (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

Taginmazlann bulundugu bélgede A-2 Konut imarl parsellerin  birim m2
dederlerinin 22.000.- 25.000 TL aralifinda oldudu tespit edilmigtir.

6427 Ada 2 Nolu parselin yapilasma sarti emsallere gore daha fazla olmasi
sebebiyle daha dederii olup; dederde bu durum gdz Sninde bulundurulmustur.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklagim ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsamin tamamuimin Pazar dederi:

ADA | PARSEL | Yiwdlgim (m2) | BIRIM FIYAT DEGERL [ TL ) |
e ¥ 2 | “#1.077,58 34.000,00 T 1.396.640.000,00 |
| | | { i i
g | U hGeaR | 1.396.640.000,00 |
| 1
. .

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanmiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alcimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler 56z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki dederin belidendidi yaklagmdir. Bu
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yaklagimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diislilmesi suretiyle gsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima Bnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalann dederleme konusu varlikla dnemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varbdi yasal lkisitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi ve varligin,
katihmalann dederleme konusu varhid bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhifin dofrudan gelir yaratmamas! ve varlidin kendine dzgl nitelidinin gelir
vaklagimim veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c} kullamian defer esasimin temel olarak ikame dederi drneginde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukarida vyer verilen durumlarda maliyet yaklasmimin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birikte,
séz konusu kriterlerin  karsilanamadi§i asagidaki flave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanmp uygulanamayacagim ve maliyet
yvaklagimi ile beliflenen gdsterge niteligindeki deferi pekistirmek amaaoyia
adirhklandirihp adiriklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) kahiimcilanin ayn faydaya sahip bir varidi yeniden olusturmay digindikleri,
ancak varli§in yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimn bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araa oclarak
kullaniimas) (Grnedin, maliyet yaklagimimn, deferlemesi isletmenin sdreklilidi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullanilmasi), ve/veya

(¢} warhdn, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece gUvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmasi.

Kismen tamamlanmis bir varl§in dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yvapmadidini) ve kabhmcolann, varhdin, tamamiandigindaki dederinden wvarhd
tamamlamak Igin gereken malivetler ile kar wve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beldentilerini yansitacaktir.

Deferleme konusu tasinmazda ASCE GYO arsa sahibi konumundadir ve ingaat
maliyetlerin miiteahhit tarafindan ylklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklagim
kullanilmamstir.
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2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasim kullamilmamstir.

3. Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyvet yakiasimi kullanilmammigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug

Malivet yvaklagimi kullamiimarmistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelifjindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari defere donustirilmesi ile belidenmesini saflar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflanimin buglinkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimunin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemll ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

fa) varhidin gelir yaratma kabilivetinin katiimcimin géziyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

(b) dederieme konusu varlikla ilglli gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut almakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmast.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamb adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadidh  agadidaki  ilave durumlarda, gellr yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin  asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dider yakiasimlann uygulanip uygulanamayacagimi ve gelir
yaklagimi ile belifenen gisterge nitelijindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandiniamayacadim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

{a) deferleme konusu varli§in gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin goziyle
dederi etkileyen birgok faktéirden yalnizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin tnemli belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizlifin bulunmas (&rnedin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasiruin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yatmmalann yaunmlarnndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerckli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatnmalann sadece sistematik risk ("pazar riski® veya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Deferleme konusu tasinmaz igin ingaat ruhsabi mevcuttur. Bu scbeple gelir
yaklasim kullamimigtir.

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

Arsa konut imanna sahiptir. Tasinmaza iliskin Gaziantep 5. Noterlidince
04.09.2024 Tarih ve 18970 yevmiye ile tescil edilmis KAT P{ARSILI@I
sbzlesmeleri mevcuttur. Mevcut sdzlesme ve yapr ruhsati dikkate alinarak
arsa izerinden gelistiriimesi planlanan projeye iliskin nakit akisi
dngdrdlmistdr.

Projeye iliskin insaat alam ve satis alan projeksiyonlan agagida yer aldigi
sekilde hesaplanmigtir.

Fis Brut Arsa Alam (M2} 41.078
B Terk Alan (M2) 0
c Met Arsa Alame [MZ) 41.078
D Emsal / KAKS 1
= Emisale Esas Alan {m2) 41.078
F Emsal Harici Satlabilir Alan Qram 35%
L Emsal Harici Sabtlabiiir Alan {m) 14.5377
H Toplam Satilabilir Alan £5.455

Sizlesmeye gire arsa sahibinin pay %45 ve %55°dir. Bu sebeple degerlemede
asafjida yer alan paylasim oram ahinmgtir.

PAYLASIM BILGILERI
a Arsa Payl Oram (%) 45%%
b Yiklenici Pay Oranm (%) 55

Konut satig fiyat: tahmininde emsallerden faydalamlmugtir. Agadidaki tabloda yer
verildigi dzere emsal fiyatlan uyumlastinidifinda baglangic konut satig birim fiyat
65.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmigtir.
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D [530] 617 10 65

Dlea0) 596 93 42

; Sabsa
Beyan = Swnadain
Erm=al Mo | Edilan G“,IL‘{':‘JE““ piteligi | 2207 l.,’:_‘;““"“ Birim Tigilisi i
Alan (m*) ! Cege Dadgar
(TLS/m*}
Eme=l | 40,00 350,00 | Mesken Z5.000.000,00 | §2.500,00 | Realty Ward
Emsal 2 | 350,00 200,00 | Meshen 17.500.000,00 | S0.000,00 | Ramaks Frlak
Emsal 3 250,00 S00,00 | Mesken 17.500.000,00 | 50.000,00 | Ade Emiak
Ernzal 2 304, 1 T275,00 | Mes=en Z0.000.000,00 | 65.656,67 | Fv Loator Emiak
. = { L i
||
Emszal Mo | Bayan Gozlemlenen | Mitcligi | Sstma Sunulan | Satisa Tigilisi
| Edilen Alan {mi) Degherd (TL) Bunnlen
| Alan Ebrin
) Dederl
(TL mi]
Erisal & | 480,00 420,00 Willes 3700000000 | G7.916,67 | 3 Bay Fralak
Emsal 6 | 480,00 | 400,00 willa 34.000.000,00 | TOA3%,33 | Reps Cmigk
Emeal 7 aioon | 35004 ViEa 32.000.000,00 | BE.OBS,11 | Realty Word Emlak | 0 (53
| 2
2024/ ASCEGYD-117
38

D (532} 681 54 77 |

| 0(539) 467 4267 |

Tiatisim

T (532 370 80 65

0 {53F) 368 18 28

JEE T E

NV



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

SATILIK KONUT |
fr— Yich | Sabga Birim | Cop | Al | Wonz | Zams | Yups | Sure | Pazarh | Manzar | Dife | Dlzeitimis |
Mo lgiim | Rwndan Dafiar [E n (78 nl. | Yam Fiye kD L8 r D Birdm Dfer |

[ Deger! (TL) | {TL/m | D o. [} [
{m7] # |
L | . ) "
! Em=zal 1 T EOW N Mnam | s 1% % [a T [rc ] =T CF% % 71.43%
Frmssl 2 ) 1750000 | 58333 | 0% | 0% | 0% %, 3 e | % R 0% TN
| | |
Em=i3 | 300 | L7.S00.000 | SH3AL | R | R | D% 0% 0% 0% | 5% . (i 6L.Z50
Treesd A 77 oo | 77T | o | om0 1%, B | 0% | 5% 0% T EETE
Ortalama Birim Deger [TL/m*} 64600
I
SATILIK VILLA [
Ertesad Yizo | Satea [ minm | Cap | Alm | Kono | Zama | Yap Gerefly | Pazarh | Manzar | Dige | Dozeitileis
M Igim | Sonelan Dejer e n mik | mO. |0 w O K D A rB. Derim Dague
& Degerl (TL) | (TLim | D | O ¥ag
{m=] ) v |
TEmed 8 | 420 | 47000000 | 11180 | 0% | % | o | orh R | R | it 0% I 111305
) |
| Emesi 5 | 400 | MAoooooo | BLonn | B | 0% | 0% | ok | % | = =D () R §7.750 |
i |
Emsd T | 3%0 TFoonoan | 91l.asd | O% | bW | 0% 0 | O% % | I -5 [ R | 100571
N Ortalama Birim Dagar (TL7m ) 103.409
|

Dederleme konu taginmaz igin planlanan projenin 1/3 Villa 2/3 lkism
Mesken olarak insaa edilecektir. Belirttifimiz emsaller gdz Onunde
bulunduruldugunda hesaplamalarda mesken satiz ortalama fiyath %30
yiksek alinmas dederlendirilmektedir.

Emniyetli bdlgede kalma sebebiyle hesaplamalarda mesken birim fiyal
gdz dndnde bulundurulmugtur.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintil aciklama ve gerekceler

Iskonto oram=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Tadrkiye'nin 10 yilhk devlet faizleri referans
alinmmistir. Ocak-Aralk 2024 déneminde devlet tahvili faiz ortalamasi
24,27,38 seviyesindedir. Dolayisi ile risksiz oran %27,38 olarak dikkate

alinmigtir.
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Kaynak; hitps:ftr.investing comyrates-bondsfurkey 10-year-band-yield-fstonical dato

Sirket deferlemelerinde hisse senedi risk priminin %5,5 civannda oldugu
griilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse senedi piyasas kadar likit bir yatinm
araci olmadid icin risk priminin daha yiiksek olmasi gerektigi disinilmisg ve risk
primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak iskonto Oram %27,38+%8="%35,38 olarak kabul edilmisgtir.
Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek sireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gikarak gelir getirmeye baglayacadi ve satiglann tamamlanmasinin

bes yila yayilacadl kabul edilmistir. Satis fiyati artig hizi yillik %25 olarak kabul
edilmistir.

4. Gelir yaklasimm ile ulasilan sonug

Dederleme konusu arsamn dederi gelir yaklasimi ile 1.439.937.298 TL
(35.054,00 TL/m2) olarak hesaplanmstir.

Arsa Alam (M) 41.078
Zatilabilir Alan {m2) 55.455
Bugiinkil Satis Fiyat G5.000
Arsa Sahibi Pay 45%G
Fiyat Artis % 30%
Iskento Oran 35 38%
et cp 1 —— 3 4 5 loplam
Satig Hizi 0% 35% 35% 30% (BT 100%
Satilan Alan m2 0 19.409 15.409 16.636 o 55.455
Satig Fival (TL) 84 500 109,850 142805 185647  241.340
Toplam Hasilak {milyon TL) O 2,132 2.772 3.089 B 7592
Arsa Sahibi Payi fmilyon TL) ; o 959 1.247 1.294 4] 3.597
Iskonto Katsayilar 1,35 1,83 2,48 3,36 4,55 _—
Arsa Sahibi NBD (milyvon TL) ] 0 223 503 414 = 1] 1.440
Arsa Dederi (TL) 1.435 937 298
drsa Deder (TL/mM2) 35.054

¢. Diger Tespit Ve Analizler
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1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz ile benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile kiralanmadidi tespit
edilmistir.

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

Taginmaza iliskin Gaziantep 5. Noterlijince 12.06.2024 Tarih ve 11824 yevmiye
ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sdzlegmeleri mevouttur.

Sozlesmeleye gire arsa sahibinin pay %45 'dir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerleri

Tagsinmaza iliskin insaat ruhsati alinmigtir ancak insaat faaliyetleri heniz yeni
baglarmistir. Dolayisi ile ayn bir proje degeri hesaplanmamigtir.

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

Proje dederi analizi yapilmarmistir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmaziann Ozerinde konut adirikll gayrimenkul projesi geligtirilmesinin en
verimli ve en iyi kullarum sekli oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayrtlannda migterek pay sahipleri bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yobntemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastirnnimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Dederleme konusu tasinmazin deder tespiti yaplirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak Gzere iki farkll yontem kullamilmugtir. Gelir ydnteminde belirii
ekonomik kosullar Icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki dedere
ulasiimaktadir. Gelir yonteminde kullamilan veriler blylk oranda Ongoriye
dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen sartlann dedigmes! durumunda
dederde dedisiklik olma riski vyilksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagimi
yonteminde arsa dederlerine ulagilirken eide edilen verilerin daha tutarli ve daha
az yanlbio oldugiu kanaatine vanimas: nedeni ile sonug bdlomine arsa degeri
takdirinde pazar yaklasimi yiéintemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha
uygun olduju kanaatine varnlmgtir.

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug : 1.296.640.000,00 TL

Gelir yaklasimui ile ulagilan sonug : 1.439.937.298,00 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde geligtirilen projenin mevzuat geredince
allnmasi gereken izin wve belgeleri tam wve eksiksiz olarak Sehitkamil
Belediye’sinde mewvcuttur.

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

Dederleme konusu tasinmaz Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gdriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§ Haklanda Bilgi" baghdi altinda vyer
verlmisgtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Deferini Dofirudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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Deferleme konusu 6427/2 nolu parsel iizerinde yabanolara satilamayacadl
yénldnde beyan mevcuttur. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Givenlik
Bolgeleri Kanununa gére askeri yasak bolgelerde ve guvenlik bélgelerinde
yabancilann mal edinmesi kisitlanabilmekte olup, ilgili parseller (zerinde yer alan
beyanlar bu amacla konmustur. Beyanlar ilgili parsellerin Turk vatandaslanna
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve deferlerine dnemli bir etk
yapmamaktadir.

Yukanda belirtilen husus disinda deferleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi
konusunda bir simiflamaya tabi dedildir.

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yoanelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu taginmaz icin ingaat ruhsat alinmistr.

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar1 Dojuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederlemenin konusu Gst hakk veya devremilk hakks dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigy Hakkinda Gorus

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinc fikrasinin (2) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina lzin vermektedir. Aymi fikrarun (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve Gnemli Giclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amlan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrtamaya tabi olan varliklara ve haklara yatunm yapamazlar.

Bu bafjlamda, degerleme konusu tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilmlesi

Dederleme uzmaminin raporda belirttigi thm analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuaty hikimlerine gore hazflanmgtir.

= Tamnmaz Sermaye Piyasas Meviuall cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyiinde "PROJE" bashd altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadid!
giirls ve kanaatindeyiz.

+« KDV oranian glincel mevzuat dogrultusunda kullamimistr.
Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz pargas olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarmin kullammian halinde ortaya cikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Defierleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

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

KDV'siz Degderi | ~ KDV'li Degjeri

1.396.640.000,00 TL 1.536.304.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME uzﬁiﬂnm ' KONTROL | SORUMLU DEE}ELD\HE UZMANI

¢ Aysel ERBOGA (SPK
| Lizans No:4D1179)

atih| AKYMRT (SPK Lisans
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