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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz konysy konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, érel araglirma ve urmanik gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisaninim bilgisinin étesinde oclacak konular agiklamak niyetiyla
yapimamistir.

Milk ile ilgili hichir bilgide dedisiklik yapiimanustir, Milkiyet ve resmi tanimlar jle
itgili bilgilerin alindi&i makamlar genel olarak gOvenilir kabul edilier. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildigi kadan ile ver
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerfendirimigtir.

Firmarmuz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas yaprmistir. Aksi belirtiimedikce biyiklik ve ebatlar jle itgili bilgilerin
dedru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullarilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulann
¥avranmasing gérsel bir katlas olmas armaciyla kullaniimigtir. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir,

Aksi agik olarak belirtilmedidi stirece hicbir olasi yer alti zenginlig) dikkate
alinmarmistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerieme sirecine yardima olmas; dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz anine ahnarak yapilmistir, Projeksivoniar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetior veya tasima bedelleri gbz éniine
alinmanug sadece gayrimenkuliin kendisi g6z dniine ahnmistir.

Firmamiz milk Ozefinde veya yakininda bulunan/bulunmavyan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararh maddeler] tespit atme yeterliligine sahip dedliidir.
Deger tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak bayle maddelerin var
olmadigr dngdriillr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu haklanda yetkili ve yveterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili dederieme uzmaninin zemin kirliligi etidi cabsmas: yapmas:
mimiiin dedildir. Bu nedenle géraldidii kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu elmadid kabul edilmistir,

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmigtir.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A 5.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalar,
"Cevre Jeofizi&i" bilim dahimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlarinin by konuda bir iktisas; almayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yamlmamusur. Ancak, yerinde yaptian gézlemlerde gayrimenkulin CEVrEye
olumsuz bir etkisi oldugu goziemlenmemistir. Bu nedenle cevresel alumsuz bir
ctki olmadifi varsayilarak dederlems calismas: yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulguiar sahip oldugumuz tim bilgiter cercevesinds dofrudur.

2. Raporda belittilen analizler ve sonuclar sadece baelirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
oiusmaktadir,

3. Deferleme konusuny olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecede doniik
Richir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhang! kisisel bir cikanmiz
VEya on yargumz bulunrmamaktadir,

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldifimiz Ucrat, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden sapta nimis sonuclarin gelistirilimesi ve

bildirilmesine veya bu deferlemenin Lasarianan kullanirmiyla dodrudan ilgili sonraki
bit olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartla nRa gore gergeklestiriimistir.

Raporlama agamasinda girev alaniar mesiek| egitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda ggrew

alanlann dejerlemesi yapilan milkin yveri ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

B. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yardhimda bulunmamustir,

Sdrphln

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas) sirasinda gerekli tiim dzen gisterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. By bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerieme girketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.3. icin hazirlanmis olup, Dederieme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin vazili [zni olmadan codaltiamaz ve Golinci
kigilere verilernez.
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ZEUGCMA CAYRIMENKLUL D GCERLEME v DAMISMANLIK gy

2. RAPOR BILGIiLERIi

a. Raporun Tarihi

25.07.2024
b. Raporun Numaras;:
2024/ASCEGY0-029

€. Raporu Hazirlayaniarnn Ad Ve Soyadian

Sorumlu Dederleme Uzman : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dedereme Uzman . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢- Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyad

Ukkes Fatih AKYURT [(SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak S@zlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYOD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrass Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina liskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun I11-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrirmenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikingi fikrasi kapsaminda hazidanrmigtir,

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Deferlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme korusu taginmaz icin son g vil iginde firmarmizca vapilmig deferleme
bilgileri agafidaki gibidir,

Rapor No | Rapor Tarihi I | Tiirk Lirasi Degeri
I_ 2022/ASCE-027 07.11.2022  176.500.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-034 26.12.2023 | 282.600.000,00 TL

2024 /ASCEGYO-029

T

oo B



ZEUGMA GAYRIME NKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A8

3. KURULUS VE MUSTERiYi
_ TANITICI BILGILER

2. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| ﬁiwni: B _EEE;FTIE_GE?'EE'IEHE_M DEEE:-ﬂEE A.S._ T T =
ADREST:  Dedirmicem Mah, Dr. Emin Kilckale Cad, Noi20 Vakiflar ]
= . — — . rerhadiye Is Hanr Kat:5 Daire: a2 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: | Telefon: (0342)215 1205

| Faks: (0342121512 05 .
. Web: www. zeugmadegeriem 2, COMm !
Y YT O ) infozevamadegerderme. com,tr |
KURULUS TARTHI | 03 05.2010
| SERMAYEST 1.100.000 TL
MERSIS NO 0998071641300019
| FAALIYET KONUSU ! YOririkteki mevzuat cercevesinde her tirlh resmi, drel, gergek
vie tizel kuruluglars ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkui
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin befirll bir
| taribteki muhtemel degerlarinin badimsiz ve tarafsiz olarak -
; takdiri, bu deferleri etkileyan gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve |
cavre kosullaring analiz ederek, ulusal ve ulusiararas alanda
kabul girmis dedereme standartlan ve esaslan Cercavesinde
lio=-gpaue = dgﬁgrlem!a_ra_pnrlarﬂLha?lrlgr_]lak.__ — T
IZINLER/YETKILERL Zeugma Gayrimenkul Degerleme A5 Sermaye Pivasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazeto'de
seri: VIII, No: 35 ile yayimianan "Sermaye Piyasas Mevzyats
Cercevosinge Gayrimenkul Dederleme Hizrmeti Verecek Sirketler
Il By Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina iliskin Esasiar
| Hakkinda Teblig" cercevesinde, gayrimenkul dederieme hizmet |
vermek Ozere kenunun gorisiidigo Kurul Karar Organimimn
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayili teplanbsinda uyarinca Sermaye
| - Piyasas Kurulunca Listeye alinmistir, Ayrica Bankacilik
f Dizenleme ve Denstlermne Rurulu'aun 05.06.2014 tarih ve 5888
| sayth Karan ile Sirketimize “Bankatara Deferteme Hizmeti [
' Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda |
' | Yonetmelik'in 11. Maddesine istinaden bankalars Yinetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projes
VEYS gayrimenkule badlh hak ve faydalann dederlomesi™ hizmeti
- verme yetkisi verilmigtir, [
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LEUGCMA CAYRIMENKLL DEGERLEMFE v DANISMANLIK A%,

b. Miisterivi Tanitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET AS,

Sarigiillik Mahalleg Z0beyde Hanim Bulvan No:64 EEhitkamllfGazlarrtep

€. Musteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detavlan verilen taginmazin glncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas) mevzuat geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
hazifanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢- Isin Kapsamu

Isin kapsam, Gaziantep 1ii, Sahinbey Iicesi, Barak Mah. >488 Ada 2 Parselde yer
alan arsa niteligindeki taginmazin pazer dederinin tespit edilmesidir. Séz konusu
dederleme calismasi gayrimenkulierin piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirffanmigtir. By raporda resmi kurum aragtirmalan yvapilarak vasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak
piyasa dederi arastinhip tespit ediimigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etk
eden unsurlar meveut pivasa kogullan iginde degerlendiriimis ve dederc nasi
ulasildidi hakkinda bilgi verilmistir,
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LEUGMA GAYHIMENKUL pEC ERLEME ve DANISMANLIK AL

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILiSKiIN BiLGILER

2. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb, Dokimaniari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanims

Taginmaz Gaziantep IIi, Sahinbey Ticesi, Barak Mahallesi sinirlan icerisinde
konumludur. Konu tasinmaza ulagim icin; il merkezinden isaret ve igaretciler {
tabela ve yon levhalan ) takip edilerek Havaalan voluna girilir. Yesilvadi Képruli
kavgadinin bulundudu alanda alt yan yola cepheli tasinmaza ulasifir.

Taginmazin yakin cevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilar
bulunmaktadir. Ulasim imkam her tiirli toplu tagima araglar ve ézel araclarla
mimkin olup altyaps ve belediye hizmetleri tamdir.

' Enlem | 37.0374

i J 4
| Boylam | 37.4224 -

Taginmazlann konumunu gésteren uydu gorintisa asagidaki gibidir;
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LEUGMA GAYRIMENKUL DF CERLEME ve BANISMANLIK ALK,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

I_i_l ___ _ Gaziantep - ] S e e
dlce " Sahinbey ey 2 T
Mahallte  ~ [Barde  — T ] e —— =
Ada 5488 e Ee=y
\Parsel ____L_E._____ I S
Yuzdleumii (m?) 16.973,10 | < |
(Nitelik =~ |Arsa -y =
Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A.S.
Pay 11 . -
Payda 2

| Pay orani 1 100,00% o e

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

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Siirlama Qlup Olmadig
Hakkinda Bilgi

| Rehinler B&lum | Kayit Bulunmamaktadir.,

_59rhl-er Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.
|

| Beyanlar Bolimii P{éwt Bulunmamaktadir.

| Irtifaklar BEIOME  Kayit Bulunmamakiadir,
|

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bolimi

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya taginmazin devredilmesine
iligkin herhangi bir siidama bulunmamaktadir

. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gergekiesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {Imar Planinda Meydana Gelen
Degisikiikler, Kamulastirma Islemieri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil igerisinde :

Salls gérmemistir,
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
2024/ ASCEGYOD-029
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- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu BSlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

$ahinl_:|E1,r Beledivesi imar midiriginden alinan bilgive gére degerlemevye konu
parselin Emsal :2,000 Yongok: 10 Kat sartlannda KONUT+TICARET alan
icerisinde oldugu Gdrenimigtir.

Tasinmazin bulundudu bélge yakin zamanda imara aciimig alup, taginmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Alinmig Durdurma Karan, Yikim Karari, Risklj
Yapi Tespiti Vb. Durumilars Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bog arsa olup lzerinde herhangi bir yam bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sizlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sozlesmeler Vb.) Tliskin
Bilgiler

Deferleme konusu taginmaz icin ; Gaziantep 5. Notedifince 01.06.2022 Tarih ve
8589 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sOzlesmesi meveouttur,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iligkin Bilgiler Tle figili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlaria iigili alinmis 28.09.2022 Tarlh ve 311 noly
INSAAT RUHSATI mevcuttur.

9. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fie Tigili Olarak
Gergeklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

2B Eksen Yap: Denetim Anonim Sirketi

Incilipinar Mh, Nigantagl Sk, Tekerekodlu is Merkezi No: 2 B:35 sehitkamil f
Gaziantep
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EEVGMA CAVRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

. Efer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farki;
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belidj projeye hazirlanan proje baz alinarak yapiimig

oiup ; dedisilk bir proje haziflanmasr durumunda dederde dedisiklik
gosterebilecelktir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas; Haklanda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enariji verimiilik sertifikas:
bulunmamaktadir,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38" ye 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindousunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kiizeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir: 6222 km='jik alarmyla Tirkive
topraklanmin yaklagik olarak %1k bélimiing kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslarnin uzantie olan Sofdadlan’min bulundudu ilde ;
Dilikbaba, Sam, Ganibabg ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemi; ovalanini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsalanm) olusturmaktadir,
Ziraata elverigli ofan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeler, Gzim
baglan pamuk ve budday tarzlan lle kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
¢am, kiknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki &rtlisii gorilimektedir. i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, Gil,
kinal baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzy, tavgan, sy kuslarn, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmalkla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazls kig ve ilkbahar aylannda gériilir,

Iigeteri: Araban, islahiye, Karkarms, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.
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Tihrkiye'nin altina, Giineydodu Anadolu Boigesi‘nin ize en biyik kent olan
Gaziantep; nifusu, ekonomilk potansiyeli, kiitire| zenginlikler, tarihi dokusy v
biyiksehir statiisiyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotarmya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medenivete ey sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur, Farkl uygarhklarin,
killtirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleclitik, Nealitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hueri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Krailifi, Roma, Bizans, Selcukiy,
Memluklar, Dulkadiroglular ve Osmanh dénemicrine ait izleri-eserieri gUnimize
kadar tasimaktadir, Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarin ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitiligi kentin
kiltlrel zenginlidinin bir gistergesidir,

Gunimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Diilik ve Kale ile ligkilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyia gecmektedir. DOIUk, tarihin en eski cadlarindan beri
kullamilan bir yol sebekesinin diugim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlegsim
Ddlidk'ten sonra Gaziantep Kalosi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistr,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyl ise hoyilk olan bir
tepe Ozerine gizetleme kulesi olarak kurulmusgtur, Bizans Imparatoru Iustinianos
daneminde ginimiizdeki halinl almistr. Memiukiar, Dulkadiro§lulan ve
Osmanhlar déneminde ¢esitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhdim
korumaldadir.

Antep, Bizans kaynaklannda on erken 12.yy. olarak tariblenmektedir. Hach
seferleri sirasinda Ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gbriimektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamanindz, Anadoly Selcukiulann aline
geemig, Sultan Mesud'un 8limi Dzetine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinrmistir. Bunun tizerine Selcukly tahtina gegen I1. Kiligarslan,
1157 'de Antep'l kusatrmistir. 1183 vilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nebri'ni
gegerek Antep’e girmigtir. 1218°de Selculdu Sultam I fzzettin Kevkavus'un
ordusu Antep’l tekrar almigtic, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybarsin 12 /7de Modollar'a
kargl dizenledidi Anadolu sefori sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihinda Dulkadirofullar ordusu Antep'e geimig, sehri yadmalams
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile berabér Timur tarafindan
alinmig, gehir biylk Glclide yikima udramistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodiular'min yonetimi altina girmistir. 1522
yiling kadar bélgede egemenligini siirdtirmistir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl) ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yagamztir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alsuddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie dldarilmiistir,
Karigikliktan yararlanan Memiuklar, Anlep| ele gegirmisierdir, Yavuz Sultan
sclim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
ylnetimi altina girmigtir.
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Osmanh yénetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baglanmis, yeni vapilar
yUkselmis, halk Osmanh Devletinin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamuistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomil ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
[.DGnyaSavasi'na kadar devam sden bu durum; 1919'da ingilizlerin dana sonta
da Fransiziar'inisgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 a8y 9 gun boyunca
cdugmana karg: kadim, erkedi, buyGdl, kiciidd ile miicadele veren gehir, & Subat
1921 'de “Gazi" unvanin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman izgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in laniyla bidikte hizla geligmeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel dederler], birbirinden lezzetli Antep yemekierini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras; ve ulusiararas baglant yollar
ile bélgenin en drnemili kentlerinden bir alan Gaziantep, her yvil binlerce turist
agirlamaktadir,

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

sahinbey, Gineydodu Anadoly Bdlgesinin en blylk, Tirkiye'nin 9. blyiik kenti
olan, Kurtulus Savagl hatiralar, zengin tariki ve killtlirel gevresi, otoyolu,
ulusiararas) havaalam, tren gan, leziz yemekleri, essiz g sanatian, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamiar, turbeleri, kiliseleri, vaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bilgede &ncii Gaziantep ilinin 0c merkeoz
ilcesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yavimlanan 3308
sayii kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen calismaya baglarmistir.
licenin 181 mahallesi bulunmalctadir,

2021 yih itibariyle llcenin nitifusu 935.351 olup, Sahinbey Tirkive'nin en by ik
4, ilcesi kanumunda metropol bir ilcedir,

Adini, Antep savunmas: esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin dnerisi (izerine
Kilis Yolu Kova-i Milliye Komutanhéi'na getirilen  ve "Dlsman cesedimi
¢idnemeden Antep's girermnez" diyerek Kilis Yolu Elmall Kipriisii Gzerinde tok
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine grnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet >ait) almistir,

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Beledive Medlisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Boy
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tesel edilmistir.

Tigede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soduk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadic Amanos (Gavur) Daglarinm
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedente deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Iigenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yagisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorildr. Ancak pek fazia kar vadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder:
Iixbahar, sonbahar ve kig aylar geneliikle vagish gecer. flcede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afustos ve Eylil aylaridir. Ilge
merkezinde oftalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviveya Aralik, Ocak ve
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Subat aylarinda ulasmaktadir. En az vadis ise Haziran-Eyldl arasina dasmektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 111 makas llgede  =sicaklar  arasindaki zikzagm en belirgin
gislergesidir. Ozellikle mevaim donlzlerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
151 dedisimieri cél klimine gecigin gistergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikieri, Mayis 2024
Tarkiye genelinde Mayis avinda 110 bin 288 konut satiidr.

Tirkiye genelinde konut satiglan Mayis ayinda bir Snceki yilin aym ayina
gore %2,4 azalarak 110 bin S8 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 jle Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut satig, Mayis 2024
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Konut satiglan Ocak-Mayis déneminde %3,4 azald:.

Konut satiglan Ocak-Mayis dineminde bir dnceki vilin aym déinemine gére
% 3,4 azaligla 465 bin 761 olarak gercekiesti,
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Konul satig sayis, Mayis 2024

. Mlagr _ cak - Mayis
Dhgigim Leafjlgim
. 2024 2023 %) 2024 2023 %)
STU§ grkine gire topiam savy 10588 113978 34 | aE57er aszian Y
ipoteil sahs JR0B 27 4TE HEE £4602 0B OET B8
Cifjier atiz TMEEFS S end 17.3 21158 AL 125
Satrg divwmuna gone loplam sats 10888 113 376 24 4BETE1 487443 234
ilke 1 Szt 3EEEE 34313 3,3 147 B4 145 272 18
ikinti ol zate TR0 THAE3 4§ T B2 336874 -5

ipotekli konut satislar 9 bin 909 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gore %63,9 azalig gostererek 9 bin 2909 oldu. Toplam konut satisian
icinde ipotekli satislann payi 99,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut saliglarl ise bir dnceki yilin aym
donemine gbre %58,7 azalisla 44 bin 602 oldy.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316's1; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'u ilk el saus olarak gergekiesti.

Diger satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Mayis aymnda bir dnceki yilin ayni
ayma gbre %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
dijer satislarin payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde
gerceklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yvilin ayni dénemine gore
%126 artigla 421 bin 159 oldu.

Satrs gekline give konut sangr, Mayis 2024
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Ik el konut salis sayisi 35 bin 558 clarak gergeklesti,

Tirkiye genelinde ilk &l konyt salis sayisi Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
aying gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ijlk
el konut satiginin payr %322 oldu. ilk el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki vilin aym dénemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 olaral gercekiesti,

lkinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el degdistirdi.

Tlirkiye genelinde ikinci e Konut satislan Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gire %4,9 azahis géistererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
isinde ikinci el konut satisinin pay 67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
Ocak-Mayis déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gire %5.6
azalgla 317 bin 862 olarak gercekiesti,

Satig durumuna gore kenut satize, Mayis 2024
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— s et sahgiar = kING & sahsiar
Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satizi gerceklest],

Yabancilara yapilan konut satislar Mayis ayinda Bir Snceki yihn aym ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislar
iginde yabancilara yapilan konut satiginin payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara vapilan konut satiz sayisinin en fazla oldudu iller sirastyle 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu
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Yabencilara yeplan konot satup, Mays 2024
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Yabancilara vapilan konut satiglari Ocak-Mavyis doneminde bir &nceki vilin
aym dinemine gére %45,8 azalarak ¢ bin 21 oldu.

Ulke uyrulkdarina gére en Cok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaglarina vapildi.

Mayis ayinda Glke uyruklanna gore en fazla konut satig sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslanna
yapildi,

Uyruklam givre en gok konut ol yapilan 10 ulke, Mayss 2024
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14det)
2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro vilhk S%66,8 artty.
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Sanayi, insaat, ticaret

ve hizmet sektorleri
(2021=100), 2024 yil

Mayis ayinda yilhik %66,8

Toplam cironun alt detaylanna bakididinda: 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi Y%60,4 arth, insaat ciro endeksi %874 arth,
ticaret cirg endelsi %65,1 artts, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.

toplaminda ciro endeksi
artti.

Toplam cire yillik degirim oraadtl, Maya 2024
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEC ERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda avhk %08 artt.

T-:::p!ar_n cironun alt detaylanina bakildiginda; 2024 yii Mayis ayinda ayhk
sanayi sektdri Ciro endeksi 9%1.5 artt, insaat ciro endeks %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi 90,7 azaldi, hizmet ciro endeksi Y% 3,4 arth.

Toplam cira sylik dedigim orabal3) Meys 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Insaat maliyet endeksi villik Y% 72,78 artt, aylik %1,11 artt.
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Insaat malivet endeksi, 2024 vill Mayis ayinda bir 8nceki aya gére %51,11
artty, bir dnceki yilin ayni ayina gore %72,78 arth. Bir Gnceki aya gore
malzeme endelksi %1,25 artt, iscilik endeksi %0,84 artt, Ayrica bir énceki

vilin aym ayvina gére malzeme endeksi %58,75 artt, iscilik endeks;
%108,93 arth.

ingaat maliyet endekei yillk degiglm orami{%), May=z 2024
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Bina ingaati maliyet endeksj yillik %71,51 arttr, aylik %1,36 artty.

Bina Insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya afre % 1,36 artt, bir 6nceki
yilin ayni ayina gére %71,51 arth. Bir Onceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 artt, iscilik endeksi “%0,75 artti. Ayrica bir 3ncekj yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artty, iscilik endeksi %108,25 arth.
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LEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

Bina ingsat: maliyet endeks] yilhk degizim orami%), Maye= 2028
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Bina digt yapilar icin insaat malivet endeksi yvillik 877,10 artty, ayhk
%0,30 artt.

Bina digi yapilar i¢in insaat maliyet endeksl, bir dnceki aya gire 90,30
arth,. bir dnceki yilin aym ayina gore %77,10 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %0,08 azaldi, igcilik endeksi %1,17 artti. Aynica bir
Gnceki yilin aym ayina gore malzeme endeks] 65,09 artty, iscilik endeksi
Y%111,44 arth.

Bina dig yapilar igin Irsaat maklyet endeks yilltk degisim orami{%}, Mayis 2024
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ZEHGMA GAYRIMENKUL DEG
GMA GAYRIMENKUL DEGERLEMY ve DANISMANLIK A5,

i - - L]
ryaat maliyet endeksi yillik deglsim oranlan(3), Mays 2024
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Ingant mallyet ondeks: ayltk dedlsim oranfan(sy), Majns 2024
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4. Yapi Izin istatistikier, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yap! ruhsati verilen binalann ylzolglmi %33,4 arth.

Bir dnceki yibn aym ceyrefine ad i

gore, 2024 yili I. geyredinde beledivele
te_a_r.a_ﬁngan yapl ruhsati verilen bina sayist 919,93, daire savisi % 35}% ;
ylUzololm %33,4 arth. e e
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ZEVGMA GAY RIMENKTIL DECERLEME vo D ANISMANLIK AN,

Tapi ruhest: veridan binalarm daire BAYEE] v yilREpemi, L Ceyrek 2022
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Toplam yazélcimiin %51,2'si konut alam olarak gerceklest],

Belediyeler tarafindan 2024 yili L. ceyredinde yapt ruhsat verilen binalarn
toplam yiuzéletimil 36,1 milyon m? iken: bunun 18,5 milyen m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kKullamm alam
olarak gergekiesti,
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ZEUVGMA Ga YRIMENKUL. DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Yaps uhsating givre koaut, koot di1 va urtak alanlann yuzSlciom payian. I. Ceyrek, 20232024
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Girghideki rakamiar, novadamadan Clays dopdnie e nbir.

En yliksek ylizlgiim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I ceyredinde yapi ruhsaty verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek yiizdlcim payina 23,3 milyon m2 ile ikj
ve daha fazia daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Buny 3,6 milyon m2
ile sanayi binalarn ve depolar izled.

Wik ve diaha fazia Sl braks
Eanan binalin. wa e piali

B 8a dairel binsar

= O s imyved) bnalyn

“Hamu efiencs, editim, fiesimna iye
Eakim Rurubislan bingan
Toman v mokendic Tiezsr ot Dby s

® Dinl v, Dindlar

lkamet amash oimavan d5er bizalas

BTl e eibim binaan

= He uf bksm et vedes

Srafkbsie rakantda; WMIWIW.

Yapi kullanma izin belgesi veriten binalann ylzoigimi %45,3 arth.

Bir onceki yiin ayn ceyredine gore, 2024 wih I ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi 41,2, daire
sayisl %38,5 ve yizdlcim %453 artt.
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Toplam yiizélciimin %54,3'0 konut alam olarak gerceklest],

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde vapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yUzdlclimi 36,7 milyon mz iken; bunun 199
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m="si konut digl ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullanim alani olarak gergeklesti
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Fonit aluni KEryl di alay g

20Ty BFEE a4

Lorafiklesd mkamiar, yuvadamantan doday kaplami veemeypndin,

En yiksek ylzdicom payl %68,5 ile iki ve daha fazia daireli binalarin oldy,

Belediyeler tarafindan 2024 vill I ceyredinde vapr kullanma izin belgesi
verilen binalarnin kullanma amacina gire en yiksek yizolgim payinag 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar iziedi,

Yapr kullanme in belgesi verilen binatann kullanma amacma give yuzblpime paylan, |, Ceyrek 2024

=i vw S b feiln et zinah
e deireli boalar
B Sanayt bmalan. ve depedar
= e fogea s Binalan
“Hamu atkece, SiEin hegiane YN
Galimkuuiesian bmatsn
Tipan ve pernkende Bear oan
%0k vh, binalar
lkamet smach simayen Goerbinalsr

Bl ank iksmet pade|

* Tratk ve llabgm snaln

“Sidtides Ricmier, yuvanamadan diday tipdaen T

. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktirler

OQlumiu Faktirier

Imarh olmas:
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S_

Tercih editen alanda cimas

Imar vollarinin aclimig olmas

Bolgede yapilasmanin baglamis olmas
Bulvar Cepheli olmas;

Olumsuz Faktiirier

Yan yolda kalmas:
Frrsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bdlgeye olan radbeti arttiracad
Ongdrilmistir.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopuolitik riskler
gelecakte gavrimenkul pivasalarim clumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu taginmaza iliskin insaat ruhsat ahnmig olup Gzerinden heniiz
Insaat faaliyetleri basiamamistir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaats Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykari Durumlara iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza Hligkin ingaat ruhsati alinms olup Gzerinden henliz
ingaat faaiiyetieri baslamarmistir,

e. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerelkdtirir Degisiklikier Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Cederlerne konusu tasinmaza Higkin ingaat ruhsat alinmis olup Gizerinden heniiz
ingaat faalivetieri baglamamustir. Yeniden ruhsat alinmasmni gerektirir bir durum
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadif! Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamididi Hakkinda Bilgi

Dederleme tarihi itibari ile taginmaz bog arsadir,
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LEUGMA CAYRIMENK UL DEC] RLEME ve DANISMANLIK AS

6. KULLANILAN DEGERLEME
- YONTEMLERT

a. Pazar Yaklasimi fle Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim actklayic: bilgiler, kony gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim varligin, fiyat bilgisi eide edilebilir olan aymi veya kargilastiriiabilir
(benzer) variiklaria karsilastinimasg; sureliyle gosterge nitelifindeki dedetin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaxlagimimn uygulanmas ve by yvaklasima
gnemli ve/veya anlami agirhk verilmesi garekli gorliimektedir:

(2) degerleme konusy varligin deder esasina uUygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

{b) degerleme konusu varliin veya buna dnemli dlchde benzerlik tasiyan
varliklann alktif olarak islam gormesi, ve/veya

(¢} dnemli diglide benzer varlikiar ile Hgili =ik yapilan ve/veya giincel
go2lemlenebilir islemnlerin stz konusu almas:.

Yukarida yer verilen durumiarda Pazar yaklagrmminin uygulanmasi ve bu vaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birikte, séiz konusy
kriterlerin karsianamadiy) asadidaki llave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemij ve/veya anlamh afirlik varilebilir. Pazar
yaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimiarn uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belidenen gosterge niteligindeki dederi pekigtirmek amacyia
agiriklandirilip adirhklandinlamayacadin dikkate almas gerekli gorilmektadir:

(2) dederleme konusu varlida veya buna dnemli diglide benzer varlikiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel elmamas,

{b) dederlemne konusu varkdin veya buna dnemli diciide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gbrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin deferleme konusy varlikla nemii ve/veya anlamli farkiiliklannin,
dolayisiyla da sibjelktit dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) glincel iglemlers vonelik bilgilerin gGvenilir olmamasi (Grnefin, kulakian
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alicili, muvazaah, zoruniu Satig iceren islemler
vb.],

(e} varlithn dederini etkileyen dnemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem garebilecedi fiyat olmasi.
2024/ ASCEGYD-029
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FEVCMA CAYRIMENKUL DECERLE ME ve DANISMANLIK AN,

Birgok varigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyven varliklan iceran islemlare dligkin bir kamitin geneldo
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanimadi® durumlarda
dahi, difer yakiasimiann Uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanim;
gerekli gbrilmektedir (6rnedin, stkin getiriler ve getini oranlan gibl pazara dayali
degerleme Blgiitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemii olgiide benzeriyle
iliskili olmamas halinde, dederiemey] gerceklestirenin kargilastirlabilir variklar

makul olmas: ve degerlemeyi gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasl savisallastinidiklarina raporiannda yer vermelar gerekir.

Degerleme konusy tasinmaz bos arsa vasfindg oldudundan deferferme
calismasinda pazar yaklagimi Kullandrmgtie,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve by bilgilerin

kaynadi
| Emsal | Yhzoacim | Hissesl] [ tmar | ¥apiagma | Satigs Salrgn | Higitisi Tiestigary
Mo | {m%) | Met Fonks, | Sartan Sqinukan Euriufam |
| | Parsel Dadari (TL) Barim
(m*) Dedjeri
(TLme)
| Emsat | 355000 | T350.00 T Togmus E:1.50 | 4Z.250.000,00 | 13.000,00 | Sakibide
1
CEmsal | 2.500,00 | 2.500,00 | Kang o E:1,50 35.000.000,00 | 14.000,00 | REMAK 0 (536) 695 &5 DB
2 Ticzanzt
Emsal | 144,00 144,00 [ Konut + | E:1.50 2.000.000,00 | 13885,88 | Musaboyli | 0 (5497 563 3755
3 | Tecaret | Emilak
[ Emsal | 329,000 | 329,00 | Konot Ei1,50 ZB50.000,00 | | 8.054,71 ::-r:i-:ek D532} 133 43 16 |
Ernila
4
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3. Kullanmilan emsallerin sana
cikartilmig, dederleme
gosteren krokiler

LEUGMA GAYRIMENKINL, DECG

yve konu gayrimenkule yakinhém

FRLEME ve DANISMANLIK A.S.

i nrtamdah::i haritalarindan

4. Emsallerin nasi dikkate alind;
emsal bilgilerinde yapilan diize
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve

itmeler,

gina iliskin ayrintih aciklama,
diizeltmelerin yapiima
dider varsayimlar

W\

.

| Ems | Yizélcn | Satiza Gargek | Cep | Ala | Kon [ Za [ ¥ap | Ser | Paz | Ma | tm | Dizel |
al mikl {m2) Sustulan i ha n um | ma ofiy | arh | nza | ar | tilmis
Mo Dederi (TLY | Birim 5 D | D n Yag | e ke a3 Hak | Birlm
Defer =5 Pl | D [+ 8 |+ H b Ceger
(TL/m D.
=]
[ Cms | 3.250,00 | 42250000 | 15,000 0% (0% | 10 [0% |0 | 0w TS P | 20 | 16.510
al 1 8% Ty
Emi | 2,500,00 | 35.000.000 | 14000 | 0% | 0% |15 | 0% | 0% T oo 3% | 0% | 0% | 15.680 |
a2 | Th
| Ems | 44,00 2.000.000 13.8B9 | 0% | 0% |15 [ 0% |O% | 0% | -3% | 0w | o 15,55
al ] %
[ ems | 32900 2650000 | BOS5 [ U% [ 0% |30 0% [0% 30 [-3% 0% |20 [1a.257]
Cal g Y ) %o { %n
| !
Ortalama Birim Dader (TL/m?*) | 15.501
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

5. Pazar yaklasimi fle ulagilan sonuc

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:
| Arsa Alami (m?) | Takdir Edilen Birm Deder (TLfm®) |~ Aréa Degeri (7L} |

| 16,973.10 | —

15500 ' 263.085.000,00

— e e —  — — ——_— L

ASUE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.5. hissesinin Pazar dederi:

T [Payds | VErde s Degen () Vuvariatims —
[ | | Hisze Degeri (TL) |
|

| Arsa Dederi (T} | Pay

263.085.000,00 | 1 I E %100 | 263.085.000,00  263.085.000,00
[ £ A S| | oo Bl -

b. Maliyet Yaklasimi fie Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet vakiasim, bir alicinin, geraksiz kiiifet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse
Yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etre maliyetinden daha fazla deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyia gosterge niteligindeki dederin belidendifi vaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikarmne maliyetinin veya veniden dretim malivetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylanmn disiimasi suretiyle gosterge nitelifindeki deger belirlenmektadir,

Azadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlaml) adirlik verilmesi gerekli goralmektedir:

(@) katilimcilarin dederleme konusy varlikia snemii Glchide ayni faydaya sahip bir
variidl yasal kisitlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimalann defierleme konusy varhdl bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemili
bir primy 6demeye razi olmak durumunda kalmavacalkian xadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhidin dofrudan gelir yaratmamas ve varlidin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini clanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullznilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine davanmas:,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANI 1K A%,

Yukarida yer verllen durumiards maliyet yaklasiminin uygulanmas) ve b
yaklazitna énemli ve/veya aniami; adirhk verilmesi gerckl; goriimekle birlikle,
s3Z konusu kriterlerin kargilanamadié asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve by yaklasima énemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir,
Maliyet ':.-’EIHHEII‘HIHLH asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dedorlemaoyi

(&) kathmailann ayni faydaya sahip bir varhgr yeniden olugturmay diglindikleri,
ancak varliin yveniden olugsturuimasimin ninde potansiyel yasal engellerin veya
enemii ve/fveya anlam bir zaman ihtiyacinin bulunmas;

r

{b) malivet yvaklasiminin dider yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarai
kullaniimasi (6rnegin, maliyet yaklaziminin, dederlemesi isletmenin streklilig
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§mn
teyit edilmesi amaayla kullanilmas: . vefveya

{c} varhgim, maliyet yaklasiminda kullamizan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yveni olusturulmius oimas:.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri geneliikle, varligm olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan malivetier (ve bu maliyetlerin defere katk: yapip
yapmadidini} ve katilimalann, varhidin, tamamlandifindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gercken malivetler ile kir ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Degerleme konusy tasinmazda ASCE arsa sahibi konumundadir ve insaat

maliyetlerin miteahhit tarafindan yukienilecektir. Bu sebeple maliyet yaklasim
kullaniimamstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynafi, vyapian dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve uvlasilan sonuc

Maliyet yakiasimm kullarfrmamstir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kuliamimarmstir.

4. Maliyet yaklagimi ile ulasiian SONUg
Maliyet yaklasimi Kullanilmamistir,
c. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni
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Gelir yakiagim, gosterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarnnin tek
bir cari degera gonistirilimesi lle belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya malivet
tasarruflannin buginkil dederine dayanilarak tespit ediljr,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklagima
gnemii ve/veya anlami adirlik verilmesi garekli gordlmektedi:

{2) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinn gozilyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur olrnasi,

(b) dederieme konusu varlikla ilgili gelecakteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin makul tahminler meveut olmakla bidikte, Hgili pazar emsalierinin varsa bile
2Z sayida olmasy.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasimimn uygulanmas: ve bu yaklagsima
onemli ve/veya anlam| agirlik verilmesi gerekli gorilmekie birlikte, s6z konusy
kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumilarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlarmb adirlik verilebilir, Gelir
yaklagiminin agadidaki durumiarda uygulanmas halinde, dederlemayi
gerceklestirenin dider yvaklasimlann Uygulanip uygulanamayacading ve gelir
vakiagim ile beliflenen gdsterge nitelijindeki deder pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agirhklandinlamayacadini dikkate almas) gerekli gdrilmelktedir:

(2} dederleme konusy varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katthmeainin gbziiyle
degeri etkileyen bircok FaktGrden yalnizca biri olmas:,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin 8nemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (Brnedin,
kontral gilcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarinii finansal tablolars
ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), vefveya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagiamamas:, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temeling, yatinmeilarn yatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemaleri ve bu getirinin yatinma iligkin algiianan risk seviyesini yvansitrnasimin
gerekli gorillmesi tegkil ader.

Genel olarak yatinmeilann sadece sistermnatik risk ("pazar riski” vaya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeleri
beklienir.

Degererne konusu taginmaz igin ingaat ruhsati meveuttur, Bu sebeple gelir
yaklasimi kullanilmistir.
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2. Nakit giris ve
emsal bilgileri,
varsayimlar

cikislarimin  tahmin edilmesinde kullanilan
bu bilgilerin kaynagi wve yapilan diger

Arsa konut+ticarat imanna sahiptir. Tasinmaza iliskin Gaziantep 5. Noterlifince

01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile tescil edilmis kAT KARSILIGI sGziesme ve

Projeye iliskin insaat alam ve satig alani projeksiyonian agadida yer aldidi sekilde
hesaplanmistr.

| Brift Arsa Alan: (M2)

[16.973 _|
)

A

LB  Terk Alan (M2)

_C(A+B) | Met Arsa Alani (MZ) 16.973 |
o Emsal / KAKS 2,25 _{
| E(C*D) | Emszale Esas Alan (m2] 38.189 |
LF | Emsal Harid Sardahbilic Alan Orang 2295 |
LG {E*F) Emsal Harici Satitabilir Alan (2] | 8505 |
L H (E+G) | Toplam Satdabilir Alan | 46 847 |

KAT KARSILIGI séziesmesine gire arsa sahibi taginmaz (zerinde insa edilecek
vapilarin %45%ni alacak olup, dederiemede bu oran dikkate alinmistir.

PAYLASIM BiLGiLERT

a_Arsa Payi Orani {%) £5%
b TYoxlenic Pavr Orani [ %) Lgok

Konut sats fiyati tahmininde emsallerden faydalaniimistir. Asadidaki tabloda yer
verildidi Uzere emsal fiyatian uyumlagtinldifinda baslangic
kKonut satis bidm fiyay 17.250 TL/m2;

Isyeri satis birim fiyati 29.000 Tl./m2 olarak projeksivona dahil edilmistir,
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SATILTE KOHUT

Ermsal Birpan | Giclemanan Hilelid! | Sansa Seiga sunglan | ligie “TleHsim
Pk Edilen Al <) Sunulan Birim Boders
Bian () e (TL) (TL/mz)
Frsad 1 | 184,00 100,00 Megken | 1_300.000,00 | 12.000.00 Frogpelin 0533 Fazom 77|
Enilak
Emsal 2 | £10,00 | 100,400 Mesken | 1.799,000.00 | 17,599,400 Sadity thay o [S41) 32 2T 9|
bmel 2 | A%k TV Musksn | 155500000 | 15.550,00 Fekur Emiak. | 04591} 652 62 £3
Emsai4 | 110,00 | 10000 Mesken | 1.450.000,00 | 1450000 6 G (a30) 172 63 27
|I Gayrme=rndod
I A .
e SATILIX KONUT | 1
|
Emz | Vi frrr— Birits [ Cr [ Al [Wome | Zama | Yem | Sercfy | Fazerh | Manzar Dign | Dazeitiim |
al Ne | & (m¥) Sunulan Oeder ph [m m D a0 [ - O I I = 0. rE. iy Birim
Thmghaear] (TLfim | = [/ 8 Yug Dder
{TLY L) . (§:H

Emd | 100 B T s L i 16 | 0% 3% 23 10 | Edoetn

1 0
BN E 1799500 | 17.558 | 0% | on | &8¢ T o | EEE 5 105, | 20.35%

¥ % {

Emea | 10HF LEEEChO | 15550 | oo | ks, | 0 0w |40 | o T = 1% | arare

I3 | gy

Eua | 100 LasNO0D | 14.Bom [pw | 0% | o T 10 G FL EES 1Fs [ IkIET |
i4 a,

| |
Ortaloma Birm Deger (T me} = 17240

Cederlemne konusu tasinmazda bulunan isyerler] igirs emsal satilik tasinmaz
bulunamamigtir. Onceki deferieme tecriibelerimizden isyeri birim m2 dederinin
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LREUGMA CAYRIMENKUL Di-‘-GI-ZH!.FZ_'lTF.tn:l}l.?ﬂél.‘:i?kt-t-"{l,lH AS,

aym binada bulunan mesken birim m2 dederlerinin 2 ilz 2,5 kat oldugunu
bilmekteyiz.

Fakat deferlerme konusu tasinmazin heniiz gelismekte olan bélge icinde olmag
sebeblyle bu katsay 1,68 olarak kabul edilmis ve dederlemeye tabii tutulmustur,

3. Indirgeme/iskonto araninin nasil  hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Tarkiye'nin 10 yvilhk deviet faizleri referans alinmistir,
Ocak-Haziran 2024 déneminde deviet tahvili faiz ortalamas %75 seviyesindedir.
Dolayisi ile risksiz oran %25 olarak dikkato alinmigtir.

Kaynak: hittps://tr. investing.com/rates-bon ds/turkey-10-vear-bond -yield-
historical-data ;

Son dinemde gergeklesen halka arzlarda ve sirket dederlemalerinde hisse senedi
risk priminin 95,5 civannda oldudu gériilmektedir. Layrimenkul pivasas:, hisse
senedi plyasasi kadar likit bir yvatinm arac olmadi§: Icin risk priminin daha
yiksek olmasi gerektigi cuglndlmils ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir,

Sonug olarak iskonto Oran Y25+%8=%33 olarak kabul edilmistir,

Proje gelistirme ve izinler icin gecebilecek sreler dikkate alinarak projenin bir yii
sonra sabisa gikarak gelir getirmeye baslayacad ve satslarn tamamlanmasinin
bes yvila yayilacad kabui edilmigtir, Sang fiyati artis hizi yillik %33 olarak kabul
edilmistir..

4. Gelir yaklasimui ile ulasilan sonucg

Dederieme konusy arsanin degeri gelir yaklagimi ile 302.110.000 TL {17.900
TL/m2) olarak hesaplanmustir,

Arsa Alan [mi2) LE.9732.00
Satialer Mesken  g8lEn (m) LE B R
setirabiirdikean Alan (o) 18850, 0
Busglinki Sates Fiyatr { MESKER ) 1728000
Bugunki Satig fiyad {UURKAN | Pt BRI
A aniy Py bas
Feyat Ay % U2
ISk Lhdrn 0,54

1 F 3 4 5 5. Toplam
-F g O L .20 TN in 0 I
Satilan Meskon Alan m2 D00 1347510 134975,10  BHEE.40 £451.70 4449170 44.517,00
Satolan Diikkan Alan m2 (1] 234,040 2349, Ang 0 T840 T80 LTE000
Mesken Satis Fryat {TL) 1156250 2685313 3369141 4211426 5264287 B5.E03.53
Dakkan Sots Fivati 4TL) 3625000 45.312.50 55.640,63 705007 28.500,98 11062622
JToplam Hasilat (milyvon L} .00 384,39 454,24 403 53 252,21 315,76 1E42 6
JArsn Sahlbi Pays (milyon TL) Qo0 12433 37351 18159 11349 14137 8291
Askonto Katsaviban 1,33 127 135 ERE] £, 16 553
Arsa Sahiki MBD {rilyain TL) 0,00 SE.55 2,62 3803 2727 F5 63 11
Arsa Deger {TL} 302:111.902,09
Arsa Defer) (TL/m2) 17,7949 55
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME va DANISMANLIK A8,

¢- Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Taginmaz bos arsa vasifli olup, bolgedeki benzer gayrimenkulierin meviut hali ile
kiralanmadig tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasim veya kat karsih§i yontemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmaza iliskin Gaziantep 5, Noterligince 01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile

i

tescil edilmis KAT KARSILIGT sozlesme akdedilmistir. Sozlesmeye gire paylagim
oram %45 arsa sahibi %55 yiklenic seklindedir.

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaza iliskin insaat ruhsat alinmistir ancak heniiz insaat faalivetler
baglamamistir. Dolayisi ile ayn bir proje dederi hesaplanmamistir,

4, Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullanmiian
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje deder analizi yapimamistir, Bog arazi degderlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulagifan sonuclar vukanda aciklanmighr,

S. En verimii ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazin Uzerinde konut+dikkan prejesi geligtirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldudu disiinilmektedir,

6. Miisterek veya béliinmiis kusimlarin degerleme analizi

Tepu kayrtlaninda misterek pay sahibi bulunmamakdtadie,
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7. ANALIZ SONUGLARININ |
- DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yéntemler; ile_Analiz Sonuglarimin
Uyumlastirilmas) Ve Bu Amacla Izlenen Metotiann Ve
Nedenlerinin Aciklamas;

Dederleme konusy taginmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklasimy ve Galir
Yontemi olmak tzere iki fark], yontem kullanilmigtir, Gelir yonteminde helir]
ekonomik kesullar icerisinde tahmini rakamiar Uzerinden bugiink( degerc
vlagiimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan verller biivilk oranda engoriye
dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen sartiarn dedigmesi durumunda
degerde dedisiklik olma risk yUksektir. Bu sebeple ile pazar yaklasirm
yonteminde arsa deferlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve dahg
2z yanilticr oldudu kanaatine vanimas nedeni ile sonug bélimine arsa degeri
takdirinde pazar yaklaginu yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinmin daha
wygun oldugu kanaatine vanlmistir.

Pazar yaklasimi lle ulasilan SONUC » 263.085.000 TL
Gelir yaklazimi ile ulagilan sonug 1 302,110,000 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmna raporda yer verilmistir,

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

Taginmaza iliskin insaat ruhsat yvasal gereklere uygun olarak alnmghr..

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

Degerleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gdriglere
rapor'da "Gayrimenkul fle figili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Hiskin
Herhiangi Bir Sinilama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi® bashd altinda yer
verlmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Sneml; Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Harig, Devredilebilmaesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadid Hakkinda Bilgi
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Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir,

€. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadidina Dair Bilgi

Deﬁeﬁg_mf: konusy tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatinm artakhgr
portfdyilinde olmadifindan alimindan itibaren beg yil iginde proje gelistirilmesi
zorunlulugu bulunmamaktadir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakk; Veya Devre Miilk Hakka Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar) Doguran Sézlesmelerde Gzel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakk veya devremilk hakki dedildir,

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

Sermaye Piyasas Kurulu'hun II1-48 1 sayilt Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarnng
liigkin Esaslar Tebiidi'nin 22, maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye ahnmasmna izin vermektedir, (¢) bendi ise GYOQ'lara kendi
milkiyetierindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagime veya kat karsihd arsa
saligl sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arcalar uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tanimaktadir. Ayni fikranin (¢} bendine gére
gayrimenkul yatirnnm ortaklikian portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve Snemli sicide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrica amilan fikranmin (i} bendinde gére gayrimenkul
yaunm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
siniflamaya tabi olan variklara ve hakiara yatinm yapamazlar.

III-4B.1 sayilh Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarna Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak degerlendirme yapildi§inda taginmazin gayrimenkul yatirim ortaklig
portfiyine alinmasinda bir =akinca bulunmadigr kanaatine varimistir.
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

8. SONUC

a. Sorumiu Dederieme Uzmanimin Sonuc Ciimlasi

Dederleme uzmaminin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususiars
katiliyorum.

Bu raporilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikiimlering gére hazirlanmisgtr,
Insaat ruhsat alinrmis taginmanin Sermaye Piyasas: Mevzuat) cergevesinde
gayrimenku| yatinm ortakligh portfoyinds "Proje” bashil altinda bulunmaszinda
herhangi bir sakinea olmadig goriis ve kanaatindeviz.
KDV eranlan giincel mevzuat dofruftusunda kullanilmustr,
* Bu sayfa, bu dedereme raparunun aynimaz parcas olup badimsiz kullaniamaz.
* Rapor kopyalanimin kullanimian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederieme konusuy tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir;

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'|; dederi.

263.085.000,00 TL 289.393.500,00 TL

KDV'’siz Degeri KDV'li Degeri

| RAPORU HAZIRLAYANLAR

I KONTROL SDHUHLLII.’DEEEEJ.EH UZMANI |

o
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