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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve 3 AMISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sdz kenusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, dzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan

degerieme calisaminin bilgisinin dtesinde olacak konular aciklamak niyetivle
yapilmamisiir,

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmaristir, Milkivet ve resmi tammiar ile
iigili bilgiterin alindir makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli vo en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmstir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederdendirilmistir.

Firmarmiz eldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir dederieme
caligmasi yaprmistir. Aksi belirtiimedikce biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimier sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkis olmas: amaciyla kullanilmistr. Bagka hichir
amagla glivenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hicbir olas! yer alti zenginligi dikkate
ahinmamistr.

Bu rapora konu olan projeksivonlar deferleme siirecine vardimar olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosulianinda ve mevcout talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz ondne alinarak yapilmustir. Projeksivonlar dederleme uzmaninin kesin
clarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullanna badhdir ve deferin
dedigken gsartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk dzerindeki milkivetler veya tagima bedelleri gz dniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz 6niine ahnmstir.

Firmamizi milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararih maddeleri tespit etme yeterilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapihrken degderin digmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadigr angdrilir. Bu konu ife hichbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahgbrabilir:

Konu midlk ile iigili dederleme uzmammn zemin kirilidi etiidil calismas: yapmas:
mimkin dedifdir, Bu nedenle gérildidn kadan lie herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidl kabul ediimistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.

2024 /ASCEGYOD-025
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LZEUGMA CAYRIMENKUL PEGERLEME ve PANISMANLIK A

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalan,
“Gevre Jeofizidi” bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degderleme
uzmanlanmin bu konuda bir thtisast olmayip konu ileiilgili detayh bir arastirma
yapiimarmgtr. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulln gevraye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak deferleme calismasi yapiirmistir,

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadiidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldudumuz tim bilgiler gercevesinde dodrudur.

<. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitl olup kisisel, tarafsiz ve gnyargisiz profesyonal analiz, fikir ve sonuciardan
olugmaktadir,

3. Dederleme konusunyu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecede donik
hicbir ilgimiz yoktur. By isin icindeki tarafiara kars herhangi kisisel bir cikanmiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldiimz ticrat, milsterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saplanmis sonuclann gelistiriimesi ve

ildiriimesine veya bu dederdemenin tasarlanan kullanimryla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badjh dediidir.

Dederieme ahlaki kural ve performans standartianna gore gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki cfitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir Degerleme ¢absmasinda gorev

alanlann dejerlemesi yapilan millkin yeri ve tird konusunda daha anceden

geneyimi bulunmaktadir. |

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesteki
bir yardimda bulunmanustr.

il

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmig
olup bu raperun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve acikiamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgeierde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhbgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
deglidir, Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. icin hazirlanmus olup, Deferleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S..'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve dciincii
kigliere verilemez.

2024/ ASCEGYOQ-025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERiI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGY(-025

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumiu Degerleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401 179)

¢- Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun I11-62,3 sayill Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblidlinin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirdlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dejerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son G yil icinde firmamizca yapilmis dederfeme
bilgiteri agagidaki gibidir.

Rapor Nao Rapor Tarihi Tiirk Liras: Déﬁeri
— Y S A
2022 /ASCE-0023 07.11.2022 20.380.000,00 TL

2023/ASCEGYD-030 26.12.2023 | 45.855.000,00 TL
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ZEVGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANIIK A,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

’T:uuvm: :
A

Zeugma Gayrimeniul De«iérleme AT,

' ADRESI ; Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. Na:20 Vakifiar |
e 2 1 | Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamll/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

i Faks:i0342121512 0G
Web: www zeugmadegerdeme, com
| _ | Mail [D_’r'_f:liﬁlzﬂu_g_mg_ﬁfg_erlﬂ:rmie_._mr‘ﬂ.tr
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

| SERMAYESI | 1.100.000 TL ' '
MERSis NO | 05980716413000109

- FAALIYET KONUSU | Yorirlikteki meveuat gergevesinde her tirld resmi, drel, gercek
| ve Hizel kuruluglara ait her tirls gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirli bir
tarihleki muhtemel dederderinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve vluslararas alanda
! kabul gérmis dejerleme standartian ve esaslan cercevesinde
[ MR- dederleme raporlanni handamak.
IZINLER/YETKILERL Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35ile yayimianan CEermaye Pivasas Mevzuat
| | Cergevesinde Gayrimenkul Dederdeme Hizmeti Verecek Sirketler |
| Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
Haklinda Teblif” gercevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti |
vermek dzere kenunun gorisildugo Kurul Karar Organi’'nin
| 15.02.2012 tarih we 7 sayih topiantisinda uyannca Sermaye
Piyasas Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Dazenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve S288
: | sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerieme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyvetleri Hakkinda
Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
i 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badll hak ve faydatann degerlemesi® hizmeti
, verme yetkisi verilmistir,

2024/ASCEGY0-025

\\\f fg\



EEUVGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve PANESMANLIK AL,

b. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S..

sanglllik Mahallesi ZUbeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Siirlaimalar

Misteri talebl raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin
tespili ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerieme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilgesi, Odimsodit Mahallesi 145 ada 3
parselde kayith "Bag” vasifli taginmazin pazar deferinin tespit edilmesidir. Sz
kKonusu dederleme calismasi gayrimenkuliin piyasa degerinin belirflermne amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun olarak
piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir, Ayrica rapor kapsaminda defere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve defiere nasi
ulagiidigr haklanda bilgi verilmistir.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve PANISMANLIK AN,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederleme konusu taginmaz Gaziantep ili; Sehitkamil ilcesi, O4Gmsogit Mahallesi
simirian icerisindedir. Mahalle kdy iken yeni bilyliksehir kanunu ile mahalle almug
ve beledive ye badlanmustir. il merkezinden taginmaza ulasmak icin ilgili isaret ve
igaretciier { tabela ve yiin levhalan ) takip edilerek 0SB Yoluna gelinir. Buradan
Sam mezras: yoluna girilip flerlenir, Mahalle meydam gecildikten sonra kadastro
ve imar yollar takip edilerek taginmaza ulasilir.

Enlem | 37.1367
I_Evbyiam 37.2706
aifid, e —tt e — — el L]

Taginmazin konumunu gdsteren uydu goriintlsi asagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusy tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

i Gaziantep -

Tige ' Sehitkamil i

Mahalle | Ogumsdsit ==
Ada . .
e I - S = i
Yiizélcimi (m?)  25.476 14 1
'Nitelik ~ Bag pr—— T
Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A S.

Pay FE i
Payda 41 = T
| Pay oram 1100.00% |

3. Plan, proje, ruhsat, sema vbh. dokiitmanlari

Yoldur.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya

Pevredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid

Haklkinda Bilgi

| Rehinler B&limd | Kayit Bulunmamaktadir,

i.ﬁerhm'r Bolomi | Kayit Bulunmamaktadir.

Bayanlar Baloma | Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar BolimG  Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Balimi

Taginmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya taginmazin devredilmesine iliskin

herhangi bir siniflama bulunmamaktadir.
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€. Gayrimenkul Iie Iigili Varsa, Son ¢ Yillik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumundsz
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) liskin Bilgi

Tasinmaz son 3 wil icerisinde :

= Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.
= Satis gbrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Hliskin
Bilgiler

Fehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Bliyliksehir Beledivesi imar Modinigindea
vapilan gifahi incelemede, tasinmaznin imar plam disinda kaldidh bilgisi edinilmistr.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yap: Sartlan Madde 63 Ust alcek plan
bulunmayan iskan dis: alaniarda bulunan parselierde, ingaat alam katsayis 255
den fazia olmamak, yap insaat alanlan toplami hichir kosulda {250) m2 vyi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yitksaklifi (6.50) m.yi ve 2 kat:
agmamak, yola ve parsel sivirlaring (5.00) m.den fazla vaklasmamak sarti ile bir
ailenin oturmasing mahsus bad ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesisierin milgtemilat binalar yapilabilir. Bu alaniarda tanmsal (retimi korumak
amac ile dretimden pazariamaya kadar tiim faallyetleri iceren entegre tesis
nitelidinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayr yaplan mandira, kiimes,
ahir, agil, su ve yermn depolan, hububat depolar, glbre ve silaj cukurlan, an
haneler, balik dretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi vapilar, mahreg
aidigr yola (10.00) m.den, parsel hudutlanina (5.00) m.den fazla yaklagsmamak,
parselde bulunan bitin yapilara ait insaat alani katsayis: %40 1 ve vap
yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati agmamak garti ile yapiabilir. Bu vapilanin biringi
fikra kogullanna uyulmak Gzere yapilacak konutla bidikte yapimi halinde de
ingaat alam katsayisi (0.40) | gecemez.

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

Taginmaz parsel bog arazi olup Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere !
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Stzlegsmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iligkin olarak yapilrmis sézlesme bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME vo DANISMANLIE A%

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamm izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadiina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazia ilgili alms bir ruhsat yoktur,

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

Dederleme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S&z Konusy Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeve istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadi@indan enerfi verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dodu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
entemieri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glineyinde Suriye: kuzeydofusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis ver almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Tirkive
topraklannin yaklasik olarak %11k balimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslanin uzantisi olan Sofdaglannin bulundudu ilde;
Daldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Snemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cay:, Afrin Cayr,
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A 5

Merziman Cay ve Alleben Deresi ise llin Snemii akarsulanm olusturmaktadir,
Ziraata elverishi olan it topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gziim
baglari pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Tiin dafilik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki SrtisQ gorilmektedir, It
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turac, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinall baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildirain gbrilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla Kig ve ilkbahar aylarninda gérilir.

Iigeteri: Araban, islahiye, Karkamug, Nizip, Ouzell, Nurdadi, Sahinbey,
sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Thrkiye'nin alting, Goneydogu Anadolu Balgesinin ise en blyik kenti olan
Gaziantep; nufusy, ekonomik potansiveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusuy ve
biryiksehir statlslyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde Snemini korumustur. Farkl uygarhkiarnn,
kiiltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Baylk Iskender, Selevkoslar Kralhidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiluklar, Dulkadirodiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserler ginimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay)
uygariikiarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltiir ve ticaret merkezi
vima ézelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
klltlrel zenginliginin bir géstergesidir.

Gindmizdeki Gaziantep'in tarihsel badilantlan eski DUldk ve Kale ile iliskilidir.
DGk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiarnnda "Teluck™, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski cadlanndan beri
kullamitan bir yol gebekesinin dO§im noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Daldk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirfesme bu alanda
yogunlasmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma diineminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise héyiik olan bir
tepe dzerine ghzetleme kulesi olarak kurulmustur: Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunimizdeki halini almistor. Memluklar, Dulkadirodiulan ve
Osmanhiar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “"Hantap” olarak bahsedildidi gérillmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiularin eline
gecmis, Sultan Mesud'un &l0mii Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
£engi tarsfindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gegen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri’'ni
gegerek Antep'e girmistir. 1218'de Seigukiu Sultans L Izzettin Keykavus'un
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN PEAMANLIK A=,

ordusu Antep'l tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarn Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultan Baybarsin 1277'de Modollara
kars diizenledigi Anadolu sefer] sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirodullar ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalarmis
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 vilinda Besni ile berahar Timur tarafindan
alinmig, sehir biyik dlglide yvikima ugramistir. Daha sonra Antop, Karakoyunlu
sllalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’nin yonetiml altina girmistir. 1522
yihna kadar bélgede egemeniigini sirdirmistir, 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Cuikadireglulan Beylidi arasindaki
ligkiler gelismig, Antep istikrarh bir dénem yasamistir, Yavuz Sultan Selim'in Iran
sefer] sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevle éldiriimdsgtor,
Kangikiiktan yararianan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antap, Osmank
yonetimi alting girmisgtir,

Osmanl ybnetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmis, yveni yapilar
yukselmig, halk Osmanh Devietinin gerileme dénemine kadar refsh icinde
vagamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlamistir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransiziar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karg kadim, erkefi, blyUiga, kicigl ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921 de "Gazi" unvarim almigtir, 25 Aralik 1521 yilinda, ditsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in flaniyla birlikte hizla gelismeye devam elmistir.
Bugin tarihi, kiltirel dederieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklarini banndiran
mutfadgi, bes organize sanayl hilgesi, sehirleraras: ve uluslararas baglant yollan
ile boigenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirtamaktadir,

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlarinn kuzeyinde kalan bélGmi
merkez oimak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep 1Ii Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki lige kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

llge "Sehitkamil” adin, Gazisntep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

GUneydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km?'lik {2015) bir
alani kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellilkleri gbrilir. Kislar sofuk ve yadish, vaziar ise sicak ve
kurak geger. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydogusunda Ofuzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadie.

Baghca yiikseltiler; Sofdad: (1496 m), Diilikbaba (1250 m), Gireniz {1069 m) ve
Sam Daglar’dir {1053 m). Kigilk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.
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2015 Yili adrese dayali nifus tespit sonuclarina gore ilcemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalie bulunmaktadir,

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar: Sehitkamil Deviet:
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir {382 yatakir). Iice
sinirlanmiz icerisinde 17 Saghk Ocad) ile 1 ana cocuk sagldi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocakiarimiza badh sadilik evierinin sayis: ise 25'tir.

Ayrica iige sinirlan icerisinde 3 &zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczang ile 5
ozel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

lige merkezinde Devlete ait 4 anaokuiu, 51 itk&gretim okulu, 3 dzel editim
ilkdgretim okuly, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Odrenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 &dretmen gérev yaprnaktadir. Bunun yam sira 1 gzel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de meveuttur. By okullanmizin
3.285 &grencisi olup, 255 6dretmen gorev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Iik6§retim Okullarinda egitim ve
ddretim yapilmaktadir.

Iigenin okur - yazar orant % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriich Kursu ile 7 Ofrancl Yurdu
bulunmaktadir, KUItGr Bakanh§ina bagh 1 Arkeoloji Mizesi lle 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir,

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

1. Konut Satis istatistikleri, Mayis 2024
Tarkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild:.

Tarkiye genelinde konut satisian Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 hin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.
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Kaomnut sang:, Mayges 2024
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Konut satiglan Ocak-Mayis déneminde 93,4 azaldl.

Konut satislan Ocak-Mays déneminde bir Gnceki yilin ayni donemine gére
%3,4 azahsla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Konut satyg sayist, Mayns 2024

Dedigim Dhefilghm

204 2673 | 2024 2023 L

Saby gekine gors topiam saty 110588 113278 24 SESTE1 437143 34
ipoitakd satig gelg 27476 439 44 B2 18 o5 ey
Ciljer sats 100 B7E 25 H00 17,3 474 158 374976 128
Saley durumuEna gone Toplam saig TI0588 113278 24 4G5 TET  &EZ 143 A
Ik &l =i InhSE L 33 147 BEY 145 272 1.4
Ikired 82 sl TEQ30 TR EGS 4.8 247 A2 336 871 5B

Ipotekli konut satislari 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut sabislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %63,9 azalig gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli sauglann payr %9,0 olarak  gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir Bnceki yilin ayn
donemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316%s; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli sabislarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi,
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Tdrkiye genelinde difer konut satislan Mayis ayinda bir onceki yilin aym
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
dider satislann payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayvis déneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir Snceki yihn ayni donemine gbire
12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satig sakline gore kowut samg, Mays 2024
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—prekivubyim  ——=iner gabolor

Ilk el korut satis sayist 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ik el konut satis sayisi Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gbre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satiginin payi %32,2 oldu. Ik el konut sabslan Ocak-Mayis
doneminde ise bir onceki yilin aymi donemine gire %1,8 arhisla 147 bin
899 olarak gergeklestl,

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde Ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir Snceki yilin ayn
ayina gore %4,9 azalis gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
iginde ikinci el konut sabtisimin payr %67,8 oldu. Iking el konut satislar
Ocak-Mayis ddneminde ise bir onceki yilin aym dénemine gore %5,6
azalgla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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Saty durumuna gite konut satgs, Mayie 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir énceki vilin aym ayma
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislar
icinde yabanailara yapilan konut satisimin payr %1,9 olarak gergeklesgti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabanciara yapien konut sabis. Mayrs 2004
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir 8nceki yilin
ayn dénemine gire %45,8 azalarak 9 hin 21 oldu.

Ulke. uyruklarina gbre en cok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaslanina yapildi.

Mayis ayinda Ulke uyruklarina gdre en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile

Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslanna
yapildi.
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Uyrukiara gore en ok konut sotist yapidan 10 Oke. Maynis 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Taplam ciro yillik %66,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yillik %66,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildi§inda; 2024 yvili Mayis ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %60,4 artti, insaat ciro endeksi %874 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksl %80.6 artt.

Tagplam cire yillik dedigim aranitiE), Mays 2054
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANEIK A5,

Cire sndufsiern yills: Sagisim oranland®), Mans 2024
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Toplam ciro ayhik %0,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cirgnun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yili Mayis ayinda aylik
sanayi sektord ciro endeksi %1,5 arth, insaat ciro endeksi %5, 7 artt,

ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.

Toplans shrs byl degisim orandE) Mays 2024
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ZEIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A%

Lirg endwicsler] syl degigim amalendl, Mans 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Ingaat maliyet endeksi yilik 972,78 artti, ayhk %1,11 artt,

insaat maliyet endeksi, 2024 yill Mayis ayinda bir énceki aya gdre %1,11
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére 9%72,78 artt. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi %0,84 arth. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 arth.

ingsat maliyet endeksi yillik degigim oran(%), Mays 2024
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ZENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina insaati maliyet endeksi yillik %71,51 artty, aylik %1,36 arth.

Bina insaall maliyet endeksi, bir dnceki ava gdre %1.36 artti, bir dnceki
yvilin ayni ayina gére %71,51 arth. Bir &nceki aya gore malzeme endeksi
1,69 artt, iscilik endeksi 9%0,75 artt. Ayrica bir onceki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artt, iscilik endeksi % 108,25 artt.

Bina ingaati maliyet sndeksi ik dedigim orami{%), Mays 2024
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Bina digi yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik 977,10 artti, aylik
%0,30 artt.

Bina digi yamlar icin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %0,30
artty, bir dnceki yilin aym aymina gbre %77,10 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 artt. Ayrica bir
anceki yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %65,09 artti, iscilik endeksi
%111,44 arth.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR,

Bina diyt yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orans{it), Mays 2024
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ingaat maliyet endeks aylik dedgisim aranian(’), Mayes 2024
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4. Yap: Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yizéiciimi %33,4 artt:.

Bir Onceki yilin ayni ceyrefine gire, 2024 yili I. ceyredinde belediveler
tia_faflndan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yuzOlcim %%33,4 artt.

Yap rulrsat veriten binalann daire seyrs: ve yozolouma, L Geyrek 2024
Y G eri Dare s3y 8¢
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap rubuats istatintifdar, 2022-2024

31111 Yillik YUk
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Toplam yuzdictimiin %651,2'si konut alam olarak gergekiesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yvili 1. geyrefiinde yapi ruhsati verilen binalann
toplam yizolghmi 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alam
clarak gerceklesti.

Yaps ruhsating gore konut, konut dig ve ortak slantann yizsicim paylar, |, Ceyrek, 20222024
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En ylksek yuzdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap: ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gire en yiiksek yizdlgim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ite sanayi binalar ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve E:l-‘l.""i.‘:;f'r'l ANLIK A%

Yapi nufvsela warilen binatanm kellanma emagianina gore yilzilcams payion, 1. Ceyrak 2024
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzélgimd %45,3 artt.

Bir Onceki yilin aym geyrediine gore, 2024 yili I, geyredinde belediyeler
tarafindan yvapi kullanma izin belgesi verilen hina sayvist %%:41,2  daire
sayisi % 38,5 ve yizbicim 9%45,3 artt.

Yap kulbsnmg iin belgesivertien binsharin daive sayisove yiralobmi, L Ceynek 2024
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Yap keflanma izin belgesi istatistkderi, 2027 2024

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,
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Toplam ylzdicOmin %54,3'0 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalanin toplam yizdlcimi 36,7 milyon m?2 iken: bunun 19,9

milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut di

ortak kullanim alami olarak gergeklesti

sl ve 7,9 milyon m2'sj ise

Yaps kullanma izin belgesine gore konom, konot depre oriak alentaon yuzolgemi paylar, L Ceyrek, 20222024
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Grafideid rakamiar, posatemadan dolxn loplam vermeychir

Sy

En yiksek ylzdlclim pay! %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyrefinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalanin kullanma amacina gore en yiksek yizblcim payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yaps kellanma ln belgosi verian bnatann koBanims armacma Flre yurthoeml paylan, | Coyrek 2024
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Grafkbeki rakasiar, yowsramadan dola gl vemmeyetii

¢. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sirlayan
Faktorier

Olumiu Faktérier
Imar planh béigeye yakin olmas:

Humsuz Faktorier

Bolgede cok sayida satihik arazifarsa olmasi
Firsatiar

Alim firsati sunulan bélgede dodabilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri
145 ada 3 nolu parsel bos arazidir.

d. Varsa, Mevcut Yaptyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aylar Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

€. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
2024 /ASCEGYO-025
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Dederlerne konusu Lasinmaz Gzerinde ruhsat almig yap bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigs, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise lizerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadid: Ve Varsa, Bu Yamlarin Hangi
Amacia Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Dedereme konusu tasinmaz bos arazi nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimr varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastiniabilir
(benzer) varliklaria kargsilasbinimas suretiyie gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimn dygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilrmis olmass,

(b} degerleme konusu varhi§in veya buna 8nemli dlgiide benzerlik tasryan
varliklanin aktif olarak islemn gérmesi, ve/veya

(<) dnemli dlcide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemienebilir islemlerin 56z konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin karsilanamadidl agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adiriik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirflenen gésterge niteli§indeki deferi pekistirmek amaciyla
agirikiandinhp adirhklandinlamayacaginu dikkate almas: gerekli goriiimektedir;

(2} dederleme konusu varlifa veya buna énemll tlctide benzer varlikiara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeterf kadar
gincal olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemii diclide benzerlik tagiyan
varhiklann aktif olmamakla birlikte islerm gormesi,

2024/ASCEGYD-025
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LZEUGMA GAY RIMENKUL DEGCERLEME ve DPANISMANLIK AS.

(c) pazar islemlerine fligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamb farkhilikiarinin,
dolayisiyla da sGbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) gincel islemiere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (rnedin, kulaktan

dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahaili,

vb.),

(&) varhdin dederini etkileyen dnemii unsurun varhgin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda iglern gorebilecedi fivat olmas:.

muvazaall, zorunlu sats iceren islemler

Bircok varigin benzer almayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varlikian iceren istemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullanimadi§) durumiarda

gerekli gorilmektedir (6rnegin,
dederleme dlgiitleri).

dahl, diger yaklasimlanin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullammu

etkin getiriler ve getiri oranian gibl pazara dayall

Kargllagtinlabilir pazar bilgisinin vari§in tipatip veya &nemilj olglide benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilasturilabilir varhkiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkiihklann kargitagtirmal bir analizini yapmas! gerekir, Bu karsilastirmah analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmalerin gerekceleri e
nasil sayisallagunidikianna raporlaninda yer vermeler gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz gelir getirmeyen bos arazi vasfinda oldufiundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullamimstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
- 3 = Salisa
Hissesi/ Sunulzn
{ Net _ | Birim
Emszal | Yilzdlglimii | Parsel Imar Yapllasma | Satisa Sunulan | Dederi _
Mo |{m2) {(m?)} | Fonks. Sartan | Deder (T1) {Thym?} | Tlgilisi | Iiedisim
0 (505)
Errisal Feki 86365
i 4.350,00 |4.350,00 | Tarim Tanm 7.950.000,00]|1.827,59 |Emiak | 06
| 0 (533)
Em=al [ HMC 150 82
2 1.782,00 [1.782,00  Tanm Tanm 3.500.000,00 | 1.964,09 | Emiak 20 .
| 0 {530}
Emsal | Caliskan 159 .99
3 4.500,00 |4.500,00 | Tarm Tanm  |8.000.000,00)1.777,78 | Emlak 24
' . 0(532)
b Ermsal | Tasgkin [F13 25
4 |1.243.00 |1.243,00|Tanm "_I’__a_nrn | 2.250.000,00|1.310,14 |Emlak. |63
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve i]ANTEM ANLIKAE,

3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalanindan

cikartilmig, dederlemeye konu gavr:menkule vakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimiar

Emsal | Yizolch | Satiga |'Gerce [ C] Al [ %on | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | Di§ | DBzeltimi
Ll rTHiE Sunalan gl al | wm an M|y KD |aaD | er & Elrim
{m3} Degeri (TL} | Bidm | p' n | Do . ¥a 0. | Dejer

Deder | B Do &

A [

md} |

= 1
1 N | ¥
| Emeal | £430,00 | 11.950.000,0 | 1442, |G| B | 7% | 0% |0 | #% - | 0% | 0% | 191664
1 a 924 | %
Emsad [ 3:997,00 | 7.200.080,00 | 180L, |O| 0 | 10% | 0% | 0 | d% 3% | 0 0% | 192745
2 | 351 | %] % el '
]
Emead | 4.500,00 | 800000000 | 1777, | 0| @ | 10% |0 |0 | o9% 3o | % e | 190%E |
3 778 %) % ; %
Emzal | 2.076,00 | 560000000 | 1073, | 0] 0 | 20% | 0% |0 | 0% | % | 0% T | 1.aR2,0s
A | Bas B 0% % |
1
Crimiema BMrim Deder (TL/m3) | 1.207,13
[

Emsallerin tamaminda pazarik payr | emlakg komisyony ) bulunmaktadir,
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5. Pazar yakiasimi ile ulasilan SONUC
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asadudaki gibidir.

Arsanin tamamimn Pazar dederi:

Takdir Edilen Birim Deder

Arsa Alani (m?) (TL/m?) ! Arsa Dederi (TL)
25.476,14 ' 1.910,00 48.660.000,00
TOPLAM 48.660.000,00

b. Maliyet Yakiasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagirrn, bir alicinin, gereksiz killfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belii bir varhk icin, ister catin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhigi eide
atme maliyetinden daha fazla ddeme yvapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelijindeki degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dijer bigimlerde gercekiesen Lim yipranma
paylanmin digllmesi suretiyle gésterge nitelifindeki defier belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(&) katiimailarin dederleme konusu varlikla Gnemli dlciide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin,
katilimailann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
Dir prim Odemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhifin kendine dzgii niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degderi drnefinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli garilmekle birlikte,
s02Z konusu kriterlerin karsilanamadid agadidaki ilave durumiarda, maliyvet
yakiagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlaml aSirik verilebilir,
Maiiyet yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin dijer yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile beliflenen gésterge niteligindeki dedori pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmelktedir:
2024 fASCEGYQ-025
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(@) katihmalann aym favdaya sahip bir varhd: yeniden olugturmayr disindikleri,
ancak varhigm yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yvasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman Ihtivacinin bulunmas:,

{B) maliyet yaklagirminin diier yaklasimiara bir capraz kontrol arac clarak
kullaniimasi (Srnedin, maliyet yaklasimimin, degerlemesi isletmenin strekiilidi
varsayimiyla yamlan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§inn
teyit edilmesi amacyla kullaniimasi), vefveya

{c) variiin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus almasi.

Kismen tamamilanmig bir varlifin dederi genellikle, varlifin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu malivetierin dedere katkr yapip
yapmadidini) ve katiimailann, varligin, tamamlandidindaki dederinden varhg
tamamiamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gdre yapilan LY gLin
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin bekientilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaz bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kutlanilmamistr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullamilmamistr,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimiar

Malivet yaklasimi kullamlmamstir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagimi kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yakiasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteliindeld dederin, gelecekteki nakit akislarimin tek
bir cari dedere dénistirliimesi ile beliienmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya malivet
tasarruflannin buglnk( dederine dayvanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamhb adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(&) varhidin gelir yaratma kabilivetinin katibmanin gézilyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,
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(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirii-r miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut oimakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarnida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s8z konusu
kriterlerin karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklaginm
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli vefveya anlamh agirhik verilebilir. Gelir
vaklagimimin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlarnin uygulanmp uygulanamayacadim ve gelir
yakiagimu ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amacryla
afirliklandinbp adidiklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varhiin gelir yaratma kabiliyetinin katilimanin gozayle
dederi etkileyen bircolk faktérden vaimzca birl olmass,

(b) dederleme konusu varhikla ilgili gelecekreki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c} dederleme konusu varlikla ilglli bilgive erigimsizli§in bulunmas (Grnedin,
kontrol giic bulunmayan bir pay sahibi gegmis taribli finansal tablolsra
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), veveya

{d) dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis oimasi.

Gelir yaklagirmunin temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
bekiemealeri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyvesini yansitmasionm
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk {"pazar riski® veya
"gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri eide etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmaz gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamas: beklenmedidinden gelir yaklagimi kullaniimamistir,

2. Nakit giris ve cikislarnimin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan dider
varsayvimlar

Gelir yaklasimi kullanilmamistir.

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yakiagimi kullamimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullamimarmstir.
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¢. Diger Tespit Ve Analizier

1. Takdir edilen kira defierleri {analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bos arazi vasifli olup, bilgedeki bonzer gayrimenkullerin meveut hali ile
xiralanmadid tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bog arazi vasifi olup hasilat paylasimi veya kat karsihdl yéntemi ile bir
projeye konu dedildir, Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz igin bog arazi deferi verilmistir. Dederleme konysy tasinmaz Gzerinde
proje geligtirilmemektedir.

4. Bog arazi ve geligtirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degderlemesi yaplimamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda aciklanmistir,

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazin Uzerinde tanmsal faalivet yapiimas: en verimli ve en ivi kullamm ekl
oldugu dosinilimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis Kisimlarin dejerieme analizi

Tapu kayitlaninda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.

2024/ ASCEGYO=-025

36

N\



LEUGMACAYRIMENKLUL DREG ERLEME v DMaNISMANLIK A,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarimin

Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlar’nin UDS 105 Degerieme Yaklasimi ve
YGntemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, Gzellikle tek bir yantemin dogruluguna ve glvenilifigine
yUksek seviyede itimat duyuldudiu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

De”'g':a-rleme calizmasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmus olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla ydntem kullandmamistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat
Uyarinca Ahnmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaz tzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier le Iigili
Gorias

Degerleme konusu tasinmax Gzerindeki takyldatlar ve buna dair goridglere :
raporida "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Sinifama Olup Olmadid Hakkinda Bilgi" bashgi altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlari Hari¢, Devredilebiimesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklunda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifi tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhigr portfoyine
alimindan itibaren bes yillik siire gecmemistir,

f. Dederleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakki Ise, (ist
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimierinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakk veya devremdlk hakk dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ITI-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklaring
fligkin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinc fikrasinin {2} bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikrarmn {c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfiylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veys gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli Giglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica amlan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
vatimm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi glan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

GYD tebligi dikkate ahinarak gayrimenkuller incelendifinde, taginmazin
gayrimenkui yatinm ortakhd portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmadidi
dederendinlmistir.
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8. SONUC

a, Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususlara

katiliyorum.

* Bu rapor itgili Sermaye Piyasasi Mevzuatr hilkiimlerine gore hazirlanmigtir.
= Taginmas Sermaye Plyasas: Meveuat cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakig:
portfoylnde "Arazi” bashd alunda bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadid

goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullanilmistir.
Bu sayfa, bu deferieme raporunun aynimaz pargas olup badimsiz kullamilamaz,

* Rapor kepyalarnimin koliamimlan halinde ortaya gkabilecek sonuclardan cirketiniz
sorumilu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmaz icin takdir edilen nihai deferler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. Hissesi icin;

2Tk r T T T
| KDV'siz Dederi

48.660.000,00 TL
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