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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki highir yorum 4z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calizaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak nivetivle
yapilmamistir.

Moik ile ilgili hickir bilgide degisiklik vapiimamistir. Miilkivet ve resmi tanumlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilcr ve en verimii ve en etkin sekiide hareket
edecekler! varsayilmistir.

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

Firmarmuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmasi yaprmigtir. Aksi belirtiimedikee blyiikilik ve ebatlar ile ilgili biigilerin
dogri oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadifi kabul edilmigtir.

Kullaniian harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amaclidir, rapordaki konulann
Kavranmasina gorsel bir katlas: olmas amaciyla kullamimistir, Baska hichir
amagla glvenilir referans olarak kullamimamalichr,

Aksi acik olarak belirtilmedidi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcul talep durumunda stabil bir ekonomi
sgreci géz énine alinarak yapilmisor. Projeksiyoniar dederleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecegi degisen piyvasa kosullanna baglidir ve degerin
dedisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri gdz éniine
alinmarmg sadece gayrimenkulin kendisi giiz dniine ahinmigtir.

Firmamizi malk Ozerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigs dngérilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu haklkenda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk fle ilgili dederleme uzmanimn zemin kirili§l etldd cahsmas yapmas:
rmimkin dedildir. Bu nedenie gordidigld kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadiqn kabu! ediimistr.

Gahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun olmadigr kabul
edilmistir.

2024/ ASCEGYO-005
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi™ bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamestir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenie gevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme calismas yapillmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunds asagidaki hususlan teyit ederiz:

1,
2.

ol

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dodrudur.
Raporda belidtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith ofup kigisel, tarafeiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan malkle ilgili clarzk giingel veva gelecede dénik
hichir ifgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangl kisisel bir cikarrmz
vaya gn yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gadrevle ilgili olarak verdifiimiz hizmet ve aldiimiz (icret, milsterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullarumiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin. meydana gelmesine badh dedildir.

Dederieme ahlaki kural ve perfarmans standartianna giére gergeklestirilmistir,
Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki aditim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusy ofan milk sahsen incelenmigtir. Dederlerne caligmasinda gérev
atanlann dedorlemesi vapilan mdlkin yeri ve I konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir,

FRaporda belirtilen kisiler haricinde hic kirnse bu raporyn hazirleanmasinda meslaki
bir yvardimda bulunmamestir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanrms
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tom Szen gbsterilmis olmakla
birlikte Degerieme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarnin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhshklardan, tamb&indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazih izni olmadan godaltilamaz ve Uglincd
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-005

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Degerfeme Uzmiam : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans MNo:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 f ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun [II-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebligfinin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmstir.

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

Dederleme konusu tasinmaz icin son Ug il iginde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri agagidaki gibidir.

| Rapor No | Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Degeri
2022/ASCE-003 | 07.11.2022 ' 85.945.000,00 TL
|

- 2023/ASCEGYQ-010 26.12.2023 213.045.000,00 TL
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : [ Et::ugrr-a Gayrimenkul Dederleme A.5.

ADREST : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilckale Cad. No: 20 Vakiflar
b A TN | Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamilf GAZIANTEP _
' ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205 |

Faks:(0342)21512 06

Web: wanw ceugmadeserleme, com

. KURULUS TARIHI 03.05.2010
| SERMAYESI 1.100.000 TL - |
- MERSIs NO  0998071641300019 R

|
. FAALIYET KONUSU Yiriurliikieki mevzual cercevesinde her tirlid resmi, dzel, gercak
i ve tizel kurulusiara ait her tirld gayrimenkullering, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule davah hak ve faydalann belirfi bir
tarihteki muhtemel dedererinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederieri etkileven gayrimenkullerin nitelidi; pivasa ve |
| cevre kosullanm analiz ederek, vlusal ve slusiararas alanda
kabul gdrmis dederleme standartian ve esaslan gergevesinds
UL 0 . T dederleme raporlann hazirlamak.
| IZINLER/YETKILERI | 7eugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermave Fivasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24451 sayvili Resmi Gazele'de |
Seri: VIIT, MNo: 35 ile yvayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenku! Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler I
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli™ cercevesinde, gayrimenkul deJerlemse hizmeti |
vermek (zere konunun garisiidigt Kurul Karar Organi‘nin
16.02.2012 tarih we 7 savili toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasazm Kuruiunca Listeye alinmmigtir. Ayvnca Bankacilik [
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nmun 05.06.2014 tarih ve 58353
zavill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmetl |
| | Varecek Kuruluslann Yetkilendirilrmasi ve Faaliyvethar Hakkinda
| Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yinetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| | veya gayrimenkuie bagi hak ve faydalann dederiemesi” hizmeti
verme vetkisi veritmigtir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ay

b. Miisteriyi Tanmitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5,

Sarigllidk Mahallesl Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyvasa rayic dedlerinin
tespiti ve sermaye piyasas! mevzuat geregince, degerleme rapotiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsam, Gaziantep 1li, Sahinbey Iicesi, Yamactepe Mahallesi 158 Ada 33
Parsel ve 7842 Ada 4 Parselde yer alan taginmazlann pazar dederinin tespit
edilmesidir. 56z konusu dederfeme galismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin
belirleme amaciyla hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum aragormalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanna uygun olarak pivasa degeri arastinhp tespit edilmigtir. Ayrnca rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar meveout pivasa kosullan iginde
degerlendirilmis ve degere nasil ulasildigr hakkinda bilgi verilmigtir,
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME vo DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Cevre Yolu dzerinden Gineykent
kavsagim gectikien sonra ~4 km sol tarafta bulunan tasimmaza ulasiir.
Taginmazin yakin ¢evresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar, okullar, konutlar
ve gesitli isyerier bulunmaktadir. Ulagim imkam dzel araglarla mimkiin olup
bolge altyapm ve belediye hizmetieri bulunmaktadir.

i Enlem 3?.[]565 -

Boylam ' 37.2883

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu aorlintiisi asagidaki gibidir:
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FEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

L | Gaziantep Gaziantep |
ILCE r Sahinbey | Sahin be*,r
MAHALLE __|Yamagtepe ~ Yamactepe
|ADA _ 158 ] (7842
\PARSEL - 33 4 =]
YUzOLCUM (M2) 13,472.00 7,252.75 i
'NITELIK | Tarla | Arsa |
| ASCE GAYRTMENKUL | ASCE GAYRIMENKUL
- YATIRIM ORTAKLIGI A.5. | YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MALIK i -
PAY 27 699840
PAYDA . i 725375
|
PAY ORANI  100% | 96.40%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
Yokbur.

a. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakianda Bilgi

1528-33 Parsel |

| Rehinler Balimd | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi i Kayit Bulunmamaktadir. .

! Beyanlar Balimii | Imar diizenlemesine alinmuistir. Sahinbey -29-11-2017 |
| 13:06 -54035

| Trtifakiar Balami Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat | kawf Bulunmamaktadir.
Baliimii | |
i I
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LEUGMA CAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANLIK A%,

7842-4 Parsel |

| Rehinler Bolimio i Hayrf-_ﬁ_ulunmamaktadlr.
|

Serhler BGlomG Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar B8limi | Beyan imar d&zeniemeéfn;;ll:nrnl*_s.tir. Sahinbey -16-08-
| 2019 09:05 - 43556

Beyan Imar dizeniemesing alinmistir. Sahinbey -29-11-
2017 13:06 - 54036

| Irtifaklar BEIGMa  Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| Balami

Taginmazlarin tapu kayitlarina mevcut olan IMAR UYGULAMASINA
ALINMISTIR. Beyani'mn; tasinmaziann dederinl menfi yinde
etkilemeyecedi ve gayrimenkullerin devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmadig) disindlmektedir.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Isiemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaziar son 3 yil igerisinde

«  Satig gbrmemistir.
» Hukuki bir sGrece konu edilmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iligkin
Bilgiler
Dederleme konust: taginmazlardan
7842 Ada 4 parsel, OA E=1.40 Hmaks 1550 m Ticari + Konut Akami;

158 Ada 33 parsel Kismen E=1.40 Hmaks 21,50 m Konut Alam kismen de yol
alamnda kalmaktadir.

Taginmazlarin bulundudu bilge yakin zamanda imarza aciimis olup, tasinmazlar ile
benzer imara sahiptir.

¢. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tagsinmazlar parsel bog arsa glup (zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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ZEULCMA GAYRIMENKIL DECERLEME ve DANISMANLIE 4.5,

d. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Szlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig: insaat
Sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederlemne konusu taginmaziara iliskin olarak yapilmis sozlesme
butunmamaktadir.

e. Gayrimenkulier Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim izinlerine
Ihgkm Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Ainmadiina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§ i Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziarla ilgili alinrmis bir rubsat yoktur.

f. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapl Denetim Kurulusu (Ticaref Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergekiestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Dederlerne konusu tasinmaza iliskin olarak yvapilimis bir proje bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve 56z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Tliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegjine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
d. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Parseller Uzerinde herhangi bir vap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas
bDulummamaktadhr.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME 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" dogu boylamiari ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemieri arasinda yer alan kenfindedusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tiirkiye
topraklaninin yaklagik olarak %1'lik b8limind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslann uzanbisi olan Sofdaglanmin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlar yver alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli llin énemli ovalanm; Firat Nebri, Nizip Cayi, Afrin Gawi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanin olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, dziim
baglan pamuk ve bugday tarialan ile kaphdir. Ilin dadiik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki drtiisi gorisimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda kelklik, turag, yaban &rdedi, yaban kaz, gil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
vie bildircin gortimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ifin giiney kesimler,
Alkdeniz ikliminin etkisinde oimakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gériliir,

Iiceleri: Araban, islahive, Karkamus, Nizip, Oguzeli, MNurdagi, Sahinbey,
Sehitlkamil, Yavuzeli'dir.

Tiirkiye'nin aloing, Gineydodu Anadolu Bolgesi‘nin ise en bilyiik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiitirel zenginfilderi, tarihi dokusu ve
blyiksehlr statdslyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ik yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya lle Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medenivete ev sahipligi
yvapmis ve tarihin her déneminde Gnemini kormumustur. Farkh wygarhklann,
kiltarlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler icinde sentezlendidl gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleclitik, Neoiitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyilk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadirodlularn ve Osmanli ddnemlerine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhklarin udrak yer olmusg, tarihin her doneminde kiltlir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi esererin gesithiligi kentin
kiltire! zenginliginin bir gostergesidir.
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ZENGMA GAYRIMENKUL DECERLEME v DANISMANLIK A5

GlnUmlzdeki Gaziantep'in tarihsel baglanblan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dadldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOlGk, tarihin en eski caglanndan beri
kullahilan bir yol sebekesinin dugim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Dulik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yvogdunlasmustir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dofal kaya, giineyi ise hiylk olan bir
tepe (zerine gozetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde gunimizdeki halini almigtir. Memiuklar, Dulkadirogiulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, artsal mimarisiyie varhigin
lcorumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinds en erken 12.yy. clarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadoly Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un olimi dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun Gzerine Selguklu tahting gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’l kKugatrustir. 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir, 1218'de Selgukiu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollarn Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Suitan Baybars'in 1277'de Modollara
karg diuzenledigi Anadoiu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadiroguilan ordusu Antep’e geimis, sehri yagmalamusg
fakat kusatamarmigtir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis; sehir bilylk &lgiide yilama udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirediulanmn yénetimi altina girmistir. 1522
vilina kadar bélgede egemenligini sGrdGrmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarll bir ddnem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Salim, Caldiran Seferi sonunda savag acrmis ve Alauddevle Sldirdlmastar.
Kansikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yanetimi altina girmistir.

Cemanit yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmag, yeni yapilar
yvilkselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dinemineg kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1318-1819°da gecici olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtar,
I.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1915%'da Ingilizlerin daba sonra
da Fransiziar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
dismana kars kadimi, erkegi, boyig§d, kGcdgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 de "Gazi” unvamm almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, digsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiln tarihi, kiltiirel dederierd, birbirinden lezzetli Antep yemekierini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yvollan
ile bolgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vé DANISMANLIK ALY,

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Balgesinin en blylk, Tirkive'nin 9. buvik kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralan; zengin tarihi ve kiltirel gevresi, otoyolu,
ufuslararas) havaalani, tren gan, leziz vemekleri, essiz el sanatian, camileri,
kalelari, hanlarn, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yvavlalan, gezi ve
piknik yereri, sanayi ve ticareti ile bdlgede oncld Gaziantep ilinin Oc merkez
ilgesindean biridir.

Ilce 4 Temmuz 1987 tarh ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3358
sayill kanunia kurulmug olup 19.08.1938 tarihinde fiilen cahgmaya baglamistir,
Icenin 181 mahallesi bulunmaktadir,

2021 wil itibariyle ilgenin nidfusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkive'nin en blaylk
4. llgesi konumunda meatropol bir ilgedir.

Adinl, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyetli Merkerivesi'nin dnerisi lzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve "Disman cesedimi
gignemeden Antep'e giremezr" diverek Kilis Yolu Elmalh Kdpriisi Ozerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milietine dmek ahinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistr.

Gazi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1553 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahaliesi [ Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

llcede yaziar gencllikle sicak ve kurak, geceleri oldukea serindir. Kig aylan soduk
ve yagish gecer., Akdeniz iklimi tesir albindadir. Amanos (Gavur) Daglannmn
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. Tlgenin basing durumlan dedigik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile B2S milibar yagis ise genellikle Ocak ve Subat aylarninda
gdrular. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip cder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylar genellikle vadish gecer. Ilgede sicakhik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylil aylandir. Ilce
rmerkezinde ortalama vadis 558.9 mm3 olup, en yviksek seviyveve Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylul arasina digmekledir.
Meteorolojik verilere gire gide edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas: ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
adstergesidir, Ozellikle mevsim donislerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
15t degisimleri ¢l iklimine gecisin gostergeieridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 Konut satildi.
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FEHGMA GAYRIMENKL L DEGEREEME ve DANISMANLIE 4.5,

Tirkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin aym ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyia 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konul satigs, Mays 2074
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Konut sabislan Ocak-Mayis doneminde %3 ,4 azaldi.

Konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yvilin ayni ddnemine gére
% 3,4 azalhsla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Konut satg saynisy, Mayes 2024

Mays Ocak Mays
Degisim frefuzim
- 2024 2023 %} 024 2023 %)
Sang gekine gire toplam satiz 10588 193278 -4 455 TH1 402 945 -4
Fpoted sahg 9900 27 478 634 44 502 103 06T 52,7
fnjer salz 100 670 65 00D 173 $21158 FTLOTE TG
Latig doremura gore tophkan salisg 110588 113276 -2 465 761 482 143 -4
i al maky 15 568 24 413 13 147008 145 272 1.8
I el 5ahg TR0 73 283 4.8 37 a6z 136 871 5,6

Ipotekil konut satislan 9 bin 909 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %63,9 azalis gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satiglarin payr 9%9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
dineminde gergeklesen ipotekli konut satislam ise bir dnceki yilin aym
dinemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

2024 fASCEGYO-005
17 -

&



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Mayis ayindaki ipotekli satiglarin 2 bin 316's1; Ocak-Mayis dbnemindeki
ipotekli satislanin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis torleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Turkive genelinde dider konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yihinn aym
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan iginde
dier satislann payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis dGneminde
gergeklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin aymi dénemine gore
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Lateg gakline gire kenut semst Mawis 2024
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Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergekiesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gire %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satisinin payl %32,2 oldu. Iik el konut satiglan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yilin ayn dinemine gbre %1.8 artisla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

ikinci &l konut satislarmda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikincl el konut satislart Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore %4,9 azalis gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ikinc el konut satisimin payil %67,8 oldu. Ikincl el konut satiglan
Ocak-Mayis déneminde ise bir onceki yvilin ayn dénemine goére S%5,6
azalisla 317 bin 862 clarak gergeklesti.
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Satis Jurumung §iee konut satrg, Mayes 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satisiar Mayis ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina
gore %34,6 azalarak 2 bin &4 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapilan konut satiginin payi 91,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan kongs satgy Mopis 2024
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Yabancilara yvapilan konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin
aym dénemine gbre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyrukiarina gére en g¢ok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Mayis ayinda (lke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.
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FEHOCMA GAYRIMENKUL DEGERLENE ve IDANISMAMNLIK A5,

Usrrokiara gisre en ¢ok konut satgi yagiian 10 {dlke, Mayis 20024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam cire yillik %66,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda cirg endeksi
(2021=100), 2024 yvih Mayis ayinda yillik %66,8 arttl.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2024 vili Mayis ayinda yillik
sanavi sektord ciro endeksi %604 arthi, insaat ciro endeksi %87,4 artti,
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80,6 artti.

Tapiam cirg vk deglglon craralEl, Mans 2034
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANLIK A5

Cire ardeksleci nikk degigim aranlarriitl, Mags 2022
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Toplam ciro ayhik %0,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda circ endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda avhk %0,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Mayis ayinda aylik
sanayl sekthri cirg endeksi %1,5 artti, ingaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret cirg endeksi %0,/ azaldi, hizmet cirg endeksi %3,4 artti.

Teplam cire aylkk degivim eranelG), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Cirp endeksberi ayhik degizim cranlan{, Mawns 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

ingaat maliyet endeksi vilhk 972,78 arth, ayhk %1,11 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gire %1,11
artti, bir dnceki yiin aym ayina gére %72,78 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %125 artty, iscilik endeksi %0,84 arth. Aynca bir onceki
yilim ayni ayina gore malzeme endeksi % 58,75 arth, iscilik endeksi

Y 108,93 artll.

ingaat maliyvet andaksi willtk degizim orami(%), Mayiz 2024
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FEUGMAGAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK A%,

Bina ingaati maliyet endeksi yillik 971,51 arthi, aylk %1,36 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,36 artti, bir onceki
yilin ayn ayina géire %71,.51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%l,69 artti, iscililk endeksi 9%0,75 arth. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %56,80 arth, iscilik endeksi %%108,25 arttl.

Bina ingaats maliyet endeks] wiilik degisim orani36); Mayns 2024
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Bina dist yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik % 77,10 arth, ayhk
%0,30 arttl.

Bina dis yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %0,30
artti, bir dnceki yihn aym aymna gbre %77,10 artis. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald, iscilik endeksi %1,17 arth. Ayrica bir
dnceki yilin aym ayina gire malzeme endeksi %65,09 arth, iscilik endeksi
%111,44 artti.
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ZFRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina dhp yapalar icin ingaat maliyet endeksi yilhk degisim orane(36), Mage 2024
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ingaat malivet endels wilhk degleim aranlan(%), Mays 2024
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FEUGMA GAVRIMENKUL BEGCERLEME ve DA NISMANLIK A5

ingaat maliyet endeisi ayhik degisim oranlani™), Mayes 2024
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4. Yap: Izin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024

Yapl ruhsati verilen binalann yizdlcimi 9%33,4 artt.
Bir onceki yihn aym ceyredine gore, 2024 wili I. geyredinde belediyeler

tarafindan yapl ruhsati verilen bina sayvizi 919,29 daire sayist %35,5 ve
yizdlchm %33,4 arth.

Yaps rubsah warilen binalann daire spyess ve yaztlclmi, | Coyrak 2024
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FEUCMAGAYRIMENKUL DEGERLEVE v& DANISMANLIK A%

Yapur rufeean istatistiklen F0F2-2004

il YRl Willlke
il Coyrek Dina sayesl  dedisim (%) Dakesayisl  Odedigim (6! YOzOcOm (WS dedisim 50
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Toplam yUzélglimiin %51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

Belediveler tarafindan 2024 wili 1. gcayredinde yvapi ruhsat verilen binalann
toplam vizolcimi 36,1 milyon m2 iken; bunun 18.5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alan
olarak gergeklesti.

Yaps ruthsatina gara kanaot, konot dign ve ortzk alaniarn yozdlgum paytan, L Ceoyrek, 20222024
Eh
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Grairigh: cekalan uvailamadan dolay toplami vemusyebir

En yiksek yvizdlgim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wili 1. geyreginde yapi ruhsati verilen binalarn
kullanma amacina gire en yiksek yizdlgim payina 23,3 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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FAEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANLIK AN,

Yapi rohesl verden binalann kallanma amaclanma gore yizokcumi paylan, L Ceyrak 2074
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Yap kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlgimd %45,3 artti.

Bir édnceki yihn aym ceyrefine gore, 2024 yih 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapr kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisi %38,5 ve yizdlclim %45,3 arth.

Yapr kuHanmea izin belgesi verilen binatarm daire sayisi ve yuzclpumi, L Coymek A024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap kullanme izln balpes! ntackstihber], 2023 204

Yillk Yk ik

il Gopre  Bnasayis: e (%) UGre savisl  gefimm (%) YUZoROm (M) dediim (3%)
M = ) G4 1EFT 3 120 032 132 11
1 22 488 T 155 510 22 I0L5E S0 TE

] 22 5§ 4.2 149 570 128 25 497 TE2 ME

1 JFESR 41 137 861 -a,f 25 551085 -14

e AEE 0.5 12 7EE =40 £1 520777 14

2023 & 7ol A5 534 554 E13 107 By 245 15,6
! FiFa L =101 126 262 -fEd 25 266516 -i7.d

n 14 032 S 107 774 -2T 5 21206 270 784

] 14 T2e 134 1 2rs -14.7 23 721 502 -13.9

L 28222 EA 123 244 23 AT a1 B2

2024 i 28 540 412 174 254 EEg TR ITE 53

Toplam yizdlgUmiin %54,3'0 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wvili 1. ceyrefinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yozdlcOmo 36,7 milvon m2 iken:; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullarmm alam olarak gerceklesti

Yap kullsnma izin belgesine gine kenut, konut dige ve oriak alanlann yizolcimi paylan, | Ceyrek, 202 3024
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Grafkisk cakpsdar, paanamatan doley foplam vemeyebiin

En yiiksek yizOlgim payi %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih 1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarnn kullanma amacina gore en yiksek ylzolcum payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK AS.

Yam kullanma izin belgssi varilan binalarm kpllanma amacina gére yarsicomds paylan, 1 Cayrek 3024
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Crathheki raliamiar, yevarizmadan Solan 100iami vemeyebiEr,

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumilu Faktorier

Imarh oimasi

Terciky edilen alanda olmasi

Olumsyz Faktorler

Boigede yapilasmanin baglamamis olmas
Imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis clmas

Frrsatfar

imara veni acilan bolgedeki arsalann; gelecede yonelik deder artis bekientisi
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Degerdeme konusu tasinmazlar bog arsa niteligindedir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A%,
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya in;aatl Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aylari Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamalktadir.

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisikiiklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde ruhsat almis yapl bulunmamaktadir.
f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarwlq Hangi Amacla
Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldigr Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar bos arsa nitelidindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasima Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastiniabilir
{benzer) varliklara karsilastinlmas! suretivle gésterge niteligindeki deferin
belirlendigi yaklasim: ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemll vefveya anlamb adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir;

(a) dederleme konusu varhdin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu variidin veya buna dnemli dlgiide benzeriik tasiyan
varhklanin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(¢) onemli Slgide benzer varlikiar ile figili sik yapillan vefveya giincel
gozlemienebilir islemlerin 56z konusu olmas:.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birdikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadid asafidaki ilave durumilarda, pazar yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlaml agirlik verilebilir. Pazar
yaklagimimin asadidaki durumlarda uyqulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacagin: ve pazar
vaklasim ile belidenen gisterge nitelifindeki deder pekistirmek amaciyvla
agirlikiandinhp adirhkiandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gdrillmektedir:

(a) deferleme konusu varhiga veya buna dnemli &lglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeter| kadar
glncel olmamast,

{b) degerleme konusu varhigin veya buna dnemli dicide benzerlik tasiyan
varlklann aktif olmamakia birlikte islem gérmesi,

() pazar islemlerine iliskin bilgi eide edilebilir olmakla birlikte, karsilasuriabilir
varliklarin degerleme konusu varhkla Gnemli ve/veya anlamb farkhhiklarinn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin ghvenilir olmamasi {(Grnegin, kulaktan
dolma, cksik bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaal, zoruniu satis iceren iglemler
vb. ),

{e) varhgin degerini etkileyen &nemli unsurun varhgin yeniden dretim maliyeti
veva gelir yvaratma kabilivetinden zivade pararda isiem gdrebilecedi fiyat olmasi.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bircok variiin benzer olmayan uhsurardan olusan yapis, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacag anlamina gelir. Pazar yaklasimumin kullamimadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara davah girdilerin azami kulianim
gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibl pazara dayah
dederleme dlciitler).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhgin bipatp veya Gnemli Giglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergekiestirenin karsilasturitabilir varliklar
ile degerleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklilklann karsilagtirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yvapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallasbinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
deferleme calismasinda pazar vaklasimi kullamilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynads
| | Missesie | | ko |
Emsal ' Yizdlchrmd !  MNet Irmétr Yapilagma  Satigs Sunulan 7 E.il.-'im- | Hailisi | Tt
No (m?} | Parsel Fonks. Sartlan | Deferi (TL) DR g i
| (m=) | | | f“rl.:.-'mH] ' l
| Erisal 1 | A D ; - '
| | Z.084,00 |2-|:]H<1-,1]-|}i hmax:21,5| Konut | 43.500.000,00 | 20.873,32| Kutlar Emiak |0 (543) 830 15 05|
' =< | I | E:1,4D | - ' ' '
Emsal 2 532800 |5.728,00 hmax:21,5, Konut |120.245.000,00 20.992,49| Eratime Emiak |0 {555) 331 09 05
. : E:l1,40 B
i':”"*“'a' 3 2.800,00 |2.EI{ICI,IZH}! hmax:21,5 | Konut | 54,900.000,00  19.607.14' OrsEmiak | 0 (533) 264 44 44
I = '
| Emsal 4 ' :

2.100,00 | 2.100,00, hmax.21,5 . Konut | 36.325.000,00 | 18.256,00 Degisim Emiak | 0 (539) 361 77 99 |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullamilan
cikartilmis,

emsallerin

gisteren krokiler

sanal

ortamdaki haritalarindan
dejerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayli agiiklamalar ve diger varsayimiar
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T 1834 |

Emsallerin tamam ayni bolgede olup benzer imar durumuna sahiplerdir,

2 Nolu Emsal 7842 ada 4 Nolu parsele muadil olup ; Ozel alan { Ticari+konut )

imanna sahiptir.

Bolgede Konut imarh tasinmaziann dedererinin 19.000.- TL. ; Ozel alan imanna
sahip olanlann ise 25.000.- TL oldudu tespit edilmistir. %5 pazarlik payi (

emiakg komisyonu )} bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagirmi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamarmunin FPazar degeri;

Takdir Edilen
Ada Parssl Arsa Alam (m?) | Birim Deger Arsa Dederi {TL)
{TL/m=)
""" 158 ! 33 3,472.00 19.000,00 65.970.000,00
7842 2 4 | 7,258.75 | 25.000,00 181 495.000,00
| |
TCHPLAM 247.465,000,00

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar deferi:

' 7
| Hizse Dageri { Yuwarlatifmus |

i Ade | Parsel | Arsa Defen Pay | Fayda | Yurde Hisse Dederd

| | TL ] i)
| i - | P L, I TRr |
| 153 33 | S5.970.000.00 | i : L i 10000 | oot d R A L

TE4Z 4 |131.4ES.DDD,GU 699840 & FARITL ) 95 400G
£ J | | |

174 961.205,00 | 174.960.000,00 |

[ TOPLAM

I 240.930.000,00 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuciar

1. Malivet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuldn
dederlemesi icin bu yakiasimin kullanilma nedeni

Maliyvet yaklasimi, bir ahcmin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s&z konusu clmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinfimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig) elde
etrme mallyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varbidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve difer bigimierde gerceklesen tim yipranma
paylanimn disilmesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deger belidenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, malivet yvaklagiminin uyguianmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh agiritk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) kablhimolann dederleme konusu varhkla dnemli dlgliide aym faydaya sahip bir

varhdll yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin,

katihmalann degerleme konusu varkg bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemii
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

bir prim ddemeye ramn olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabiimesi,

() varhdgin dogrudan gelir yvaratmarmas ve variidin kendine dzgl nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanitan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi
ikame mallyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda malivet vaklasimimn uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli vo/veya anlamh adiriik verilmesi gerekli goriiimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadids agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima donemii ve/veya anlamll adirhik verilebilir,
Malivet vaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmas halinde, deferdemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
yalkiasimi lle belirlenen gdsterges nitelidindeki deger pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip agirhklandiniamayacadini dikkate aimas: gerekli goriimektedir:

(&} katthmalarin ayni faydaya sahip bir variigr yeniden olusturmay disidndiklert,
ancak varhdim yeniden olusturulmasimin dninde potansivel yasal engellerin veya
tnermli ve/veya anlami bir zaman ihtivacinin bulunmas:,

(b} maliyet yaklagimumin diger yvaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas: {&rnedin, maliyet yaklasimimin, degerlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla vamlan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amacyia kullaniimast}, ve/fveya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glivenilir
kilacak kadar; yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varhigin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen streye kadar katlamlan malivetlerd (ve bu malivetlerin dedere katki vapip
yapmadigini) ve katthmeoilann, varhgin, tamamiandifindaki degerinden varlid)
tamamlamak icin gereken maliyetler ile k&r ve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusuy tasinmazlar bos arsa vasfiinda oldugundan malivet yakiasimi
kullanidlmamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynads, vyapilan dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimliar ve ulasilan sonug

Maliver yvakiagim kullamimanigtir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimiar

Maliver yaklasim kullanmimamigtir.
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4. Maliyvet yakiasim ile ulasilan sonuc
Malivet vaklasimu kullaniimamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimu, gisterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislaninin tek
bir cari degere donldstirilmesi ile belirflenmesini saglar. Gelir yvaklagsiminda

varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akisianmn veya maliyet
tasarruflarnimin buglnki dederine dayamilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas! ve by yaklagima
onemli vefveya anlami adirhk verilmesi gerekli goriolmeltedir:

(&) varlifin aelir yvaratma kabilivetinln katilimcirnn gdzlivle deder etkileyen cok
gnemii bir unsur olmasi,

(b} degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevout olmakla bidikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli vefveya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin kargilanamadif agadidaki llave durumlarda, gelir yaklagimi
wyguianabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamli agirlk veriiebilir. Gelir
yvakiasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagim ve gelir
yakiasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip adiriiklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

{2} deflerdeme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimoimin géziyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varkkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin dnemii belirsizliklerin bulunrnas:,

(¢} defierleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsiziidin bulunmasi (Grmedin,
kontrol glich bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolars
ulasabilir, ancak tahminlere/butcelere ulagamaz), ve/fveya

(d} dederleme konusu varigin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis clmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmoaolann yabinmlanndan getiri elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin vabinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli gdrilmesi teskil eder.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Genel olarak yatinmeilann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderlemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmedidinden gelir yvaklasimi kullamimarmistir.

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

Gelir yaklagim kullanilmarmistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullamiimamistr.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yakiagimi kullanilmamstir,
¢. Difjer Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bog arsa vasifh olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadigr tespit edilmistir.

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

Tasinmaz bog arsa vasifli olup hasilat paylasirm veyva kat karsihid yontemi ife bir
projeve konu dedildir, Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemisgtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Taginmazlar icin bog arsa dederleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar
Uzerinde proje gelistiriimemektedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje deferlemesi vaplmarmstir. Bog arsa dederlerinin tespitinde kullanilan veri
v varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukarida aciklanmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi
Tagsinmazlardan 7842 ada 4 nolu parsel Gzerinde ticari+ konut 158 ada 33 nolu

parsel Gzerinde konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi kullanim sekli
oldugu disinidlmektedir.

6. Miisterek veya bélliinmils kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitianndaki migterek pay sahiplerinin degeri dederleme islemi kapsam
disinda tutulmustur.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUCLARININ
- DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile‘AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastirilimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarn Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Degerleme Standartiari’nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yéntemlerd Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yintemin dodruluduna ve giveniliflidine
ylksek sevivede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varlifin dederlemesi igin birden fazla degerieme y&ntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerlermne cabsmasmnda sadece pazar yaklasimi kullanilmes olup, bu yéntemin
dodruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldujundan birden
fazla yontem kullamimamstr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde izin ahnmas: gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Gorus

Dederieme konusu tasinmaziar Uzerindeki takyidatiar ve buna dair gbruglere
raporida "Gayrimenkul tie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin
Herhangi Bir Simrdama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi® bashg! altinda yer
variimisgtir.

d. Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Haricg, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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FEFCGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortaklig
portfoyune alimindan itibaren bes yillik sire gecrmemisgtir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakkl veya devremiik hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigy Hakkinda Goriis

sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yabinm Ortakhiklanina
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn {2) bendi arsa ve
arazilerin porifdye ahinmasina izin vermektedir. Ayni fikramin (¢) bendine gére
gayrimenkul yatinim ortakliklan portfoylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli dlclide etkileyecek nitelikie
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin {i) bendinde gére gayrimenkul
yatonm oartakhklar herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatunm yapamaziar,

Cegerleme konusu tasinmazlardan 158 ada 33 parsel bos tarla 7.842 ada 4
parsel Ise bog arsa niteligindedir. Tesinmazlann tapu kayitiannda ver alan “Imar
Uygulamasina Alinmistir” beyani taginmazlann dederine ve devredilebiimesine
olumsuz bir etki yaratmamaktadir. Bu baglamda, tasinmazlarin gayrimenkul
yatinm ortakhf portfiiyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir,
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin rapordz belirttigi tOm analiz, galisma ve hususlara
katilivorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas) Mevzualb hilkimlerine gore hazirlanmistir,

Taginmaz Sermaye Piyasas: Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakig

portfdyiinde "Arsa” bashgr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

gdris ve kanaatindeyiz.

EDV grankan ginoel mevzual doegroitusunda kallardmestr,

Bu sayfa, bu dederieme rapdrundn ayritmaz parcas olup badims:z kullamlamaz.

= Rapor kopyalanimn kullammiarn halinde ortaya gikabilecek sonudiardan sicketimiz
sorumiu dedildir.

L ]

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmaziar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.Hissesi icin;
Rapor tarihine gdre tagmm_a:ﬁri-Eﬁﬁ-s'i_z_:rg_ﬁﬁ]—aegen

' KDV'siz Dederi KDV Dederi (% 10 )

240.930.000,00 TL 265.023.000,00 TL
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