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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbhir yvorum soz konusu konular raporun devarminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulan ve siradan
dederleme galisanimin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle
yapiimanmstir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degdisiklik yapilmamstir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerendirilmistir.

Firmamz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahismas yapmugtir. Aksi belirtitmedikge bOylklik ve cbatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidl kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis olmas amaciyla kullanilmiegtir. Bagka highir
amagla gavenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece highir olas yver alti zenginligi dikkate
alinmanmstir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar degerleme sirecine yardimc almasi dolayisi
ite meveut pivasa kosullarinda ve meveout talep durumunda stabil bir ekonomi
sirecl géz onlne alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmannin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen pivasa kosullanina badlidir ve dedierin
dedisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz Gnine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dnlne alinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadidi dngorildr. Bu konu ile hicbir sorumliuluk kabul edilemez, mister
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu milk ile ilgill dederieme vzmaninin zemin kirdiligi etddd calismasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle garildagd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu almadig kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevra Jeofizigi" bilim dahmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederlemea
uzmanlarnmin bu konuda bir ihtisas olmayip konu lle ilgili detayh bir arastirma
vapimarstir. Ancak, yerinde yapillan gdzlemierde gayrimenkulin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldudu gbdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki clmadig: varsayilarak dederleme calismas! yapilrmistr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip sldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dofrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith clup kisisel, taralsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerema konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donuk
hichir ilgimiz yoktur, Bu igin icindeki taraflara karst herhangi kigisel bir ckanmiz
veva on yvargimiz bulunmamaktadir.

4_ Bu gdrevle ilgili olarak verdigimir hizmet ve aldigimiz Gcret, mlsterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veva dnceden saptanmiz sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degeriemenin tazarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederieme ahlakl kural ve performans standarllanna gére gergekiestirilmistir.

Raporiama asamasinda garev alanlar mesleki aditim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konuosu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda girev

alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirld konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun haziranmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamasgtir.

il

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmalkla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhishklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazifanmig olup, Dederleme sirkefinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni clmadan codaltilamaz ve lclincd
kisilere verilemez.
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FEHMAGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-0135

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederieme Uzmani - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Teblijin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerieme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Gg yil iginde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri agadgidaki gibidir.

Tiirk Liras: Dederi
Rapor No . Rapor Tarihi
(KDV Haric)

| 2022/ASCE-008 | 07.11.2022 £2.990.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
| ADRESI : Deglrmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar |
) _Ferhadiye Iy Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETigim; Telefon:(0342)215 1205 |
Faks; (034221512 06
| Web: wyww reugmadegerdeme.com |

| Mail : [nfo@zeygmadegeriarme. com.ir
KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1.100,000 TL i

| MERSIS NO I 99807 1641300019

| FAALIYET KONUSU | Yiriridkteki mevzuat cercevesinde her theld resmi, ozel, gercek
ve thzel kuruluslara ait her Wl gayrimenkullering, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak wve faydalann belirli hir
tarihteki muhtemel dederterinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileven gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve

| gevre kogullanim analiz ederek, ulusal ve vluslararas: alanda
kabul gdrmdy dederleme slandartlan ve esaslan cercevesindsa

| degerleme raporlanni hasirlamak.

'IZINLER/YETKILERI ' Feugma Gayrimenkul Dederlemea A.S. Sermaye Piyasas:
Furulw'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmet Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna liskin Esaslar

| Hakkanda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek Gzere konunun gorisildidi Kurul Earar Organi'min [
16.02.2012 tarih we 7 sayvili toplantisinda uyannca Scermaye
Pivazas Kurulunca Listeye alinmigbir. Aynica Bankacilik i
Dilzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederlermne Hizmeti [

| ‘Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmeasi ve Faaliyetlern Hakkinda

Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin |

[ | 4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veva gayrimenkule badh hak ve faydalarin deferlemes!” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harmim Bulvan No:54 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misterl talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporlaninda
bulunmas gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazrianmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsam, Gaziantep 1ii, Schitkamil ficesi, Aydinlar Mahallesi 4565 ada 4
parselde kayith "Arsa” vasifl tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. Soz
kanusu degerleme galigmasi gayrimenkullerin pivasa deferinin belirleme
amaciyla hazidanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapiiarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi araghnlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan iginde deferiendirilmis ve dedere nasil
ulasildigy hakkinda bilgi verilmistir,
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FRUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederleme konusu tagsinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilcesi, Aydinlar Mahallesi
sinirlart icerisindedir. Sehir Merkezinden isaret ve isaretciler (tabela vo yin
levhalam) takip edilerek Asri Mezarlik &niine gelinir. Buradan Durdu Yetkin
Sekerci Bulvanna donditur. Daha sonra bu bulvan dik kesen 03070 nolu caddeye
girildidinde kése bast konumlu tasinmaza ulasilir.

'Enlem ' 37.0920 R I

| Boylam 37.4047 I

Tasinmazin konumunu gisteren uydu gorintisd asadidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

i Gaziantep _ -
flge Sehitkamil ]
lﬂ_ahalle Aychinlar

'Ada 4565

Parsel £

'Yuzélclimii (m?)  6.298,85 .
Nitelik _ Arsa -
| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Pay S £ !
Payda (1

Pay oram | 100.00%

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

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

Rehinler BolOmi Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BalGma | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyvanlar Bolima | Kawit Bulunmamaktadir.

irtifaklar Balomu  M:T.E.LA.S. LEHINE 190.69 M2 LIK KISIMDA DAIMI
IRTIFAK HAKKI VARDIR. - 16-12-2004 00:00 - 14826

Mubhdesat [ Kayit Bulunrmarmaktadir.
Bolamu |

Irtifak Hakkr

TEIAS lehine tesis edilmis irtifak hakks parselin ilgili bolimonin altyap
hizmetleri icin kullamilabilmesi amaciyla tesis edilmistir. Taginmazin
dederine dnemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel teskil
etmemektedir.
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FEUVGCMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve IIANISMANLIK A5,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilllk Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 vil igerisinde ;

« Hukuki bir sirece konu edilmemistir,
» Satis ghrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bolgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

BGina Kat | Bing |OQB.CM. Y.B.C.M. AB.C.M. | Tngaat |
Ada | Parseél fikseklgi Adedi Derinfik . (Metre]  [Msire) (Metre] Taks Kaks Emsal Mizami  Mitsdik
Camayi
_fl-_'ilj:p i | 15 15 15 0,5 | | Aynk Alaan

¥ OLALM o Jn babhoe pobme mesalfnst 0 YLLCM - Yan behge cebrne mesafesi 00 ADCM 0 Arka bakoe
ok el

Parsel ; Taks: 0.5 , @n bahce celkme mesafiesi 15 metre arka ve yan bahge
cekme mesafesi 15'er metre , m2/m3 =4 sartlannda " Sanayi Alan " icerisinde
kalmaktadir.

Parselin ihdas [ tevhid / ifraz v.b. gibi imar dizenlemesi sart yoktur.

Bolge sanayi agirhkh olup tasinmazin 500 metre yancapindaki etrafi tamamen
ayni imara sahip arsalardan olugmaktadir.

d. Gayrimenkul Igin Ahnmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bos arsa clup Uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere _
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) fliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmig stzlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapm
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Aliinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Dederdeme konusu tasinmazia ilgili alinmus bir ruhsat yoktur.

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

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belidi projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yvapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
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' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniyve ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adwyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km*'lik alaniyla Tarkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik b8lomidnd kapsamaktadir,

Genel Bilgiler; Guneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglannin bulundudu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan ver alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsularim olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Uz0m
badlan pamuk ve budday tarialan ile kaphdir. Ilin daghik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki értlsi gordlmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, vaban kan, il,
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

kinal baykus, govercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gordlmektedir.

Tidimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve vadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gérilir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdag:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin alting, Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en bilylk kentl olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yverlesim merkezlerinden biri oclan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarliklarin,
kultirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyik Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selgukly,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemilerine ail izleri-eserleri giinimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarin udrak veri olmus, tarihin her doneminde kdltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep‘te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltlirel zenginlidinin bir gdstergesidir.

Glnumizdeki Gaziantep’in Larihsel baglantilan eski Dalik ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklarnnda "Duluk”™ adiyla gecmektedir. DOlGk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Duldk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiriesme bu alanda
yvodunlagmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hdylk olan bir
tepe Ozerine gozetieme kulesi olarak kurulmusgtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gindmdzdeki halini almisbr. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhilar doneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyie varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi goriilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gegmis, Sultan Mesud'un &limd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengi tarafindan abinmistir, Bunun uzerine Selguklu tahtina gegen 11, Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218°de Selcuklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogoliarin Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277 'de Mogollar'a
karg dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimivetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yvagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
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alinmig, sehir blylk dlcide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sird@rmistGr. 1480 yilnda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirodlulan Beylidl arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarll bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevle dldirllmiigtir,
Kansikiiktan yvararlanan Memluklar, Antep ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
vionetimi albina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devletimin gerileme dinemine kadar refah igcinde
yasamisbtir. Kent, 1818-1819'da gecid olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
[.DidnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars kadini, erkedi, bly0dd, kilgligl ile micadele veren gehir, & Subat
1921'de “Gazi" unvanin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyvet’in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kultdrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfafi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararas badlanti yollar
ile balgenin en Gnemli kentlerinden biri clan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirfamaktadir.

2. Sehitkamil Ilgesi Haklaunda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bolumi
merkez olmak iizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 Larihinde de faaliyete gegmisgtir.

llge "Sehitkamil™ adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giineydodju Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik {2015} bir
alam kapsar. Glineydodu Anadolu ile Akdeniz Balgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve ozellikleri gérilir. Kiglar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilcenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yitkseltiler; Sofdad (1496 m), Dillkbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiigilk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Derasi"dir.

2015 ¥Yili adrese dayah nifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Tice
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gimirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ccad ile 1 ana cocuk sadhd merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglk evlerinin sayisi ise 25°tir.

Ayrica ilge simirlari igerisinde 3 dzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 dzel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile B Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &§renci
sayist 97.554 olup, 2.998 &gretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 Gzel
Anackulu, 5 dzel ilkégretim okulu ile 4 zel lise de mevouttur, Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 ddretmen gbrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Bidestirilmis Simifli Ilkégretim Okullannda editim ve
ogretim yapiimaktadir.

Iicenin okur — yazar oran % 97"dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siirdci Kursu ile 7 Qgrenci Yurduy

bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Ea',rrimi_znkul Piyvasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin

Degerine Etkileri
1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satiidi.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihin aym ayina gire
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satis ve %88 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satis ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut sabtis sayisimin en az oldudu lller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gumbshane oldu.
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Konur sang, Kasim 2023
2T on o
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Konut satisian Ocak-Kasim doneminde 2614.9 azald:.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yihin aym dénemine gore %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut sats says:, Kasem 223

Kasim =il % Dcak Kasim
Dedigim Uaggim
‘. 2y Pl __ =) 2023 2022 {"]
Szt gakling gore topiam sats 83514 117 BO6 208 1087 288 1277659 43
Iputekli sahg 5245 16 655 -GR5 171 78 MR RDA -31.6
Diger sahyg 1 1 15 127 D15 642 1019 426 -10.2
Batry durnnmums gore Iopiam sales g1 514 117 B0E 215 10487 348 127T 655 14,9
ilk.u{ﬁmﬁ D 4TZ 37 80 -10.5 3ag g 322 190 -14.1
ikanec 2l sahg 63042 B0 426 -21,8 750 50 BAE 464G -15,2

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinda ipotekli Konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin ayni ayina
gbre %568,5 arahis gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglanin payl %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin aym dénemine gbre %33,6
azahgla 171 bin 706 oldu,

Kasim ayindaki ipotekli satiglarin, bin 390%; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satiglarin ise 51 bin 624'4 ilk el sabis clarak gerceklesti.

Dider sabis tirier sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.
Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aymi ayina

gore %12,7 azalarak B8 bin 269 cldu. Toplam konut satislan icinde dider
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satiglarin payl %94 4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim dineminde gergeklegen
diger konut sabislan ise bir onceki yihin aym donemine gore %10,2 azahsla 915
bin 643 oldu.

Sahig sekBne gire konul satep, Basmm 2023
adet;

132000
150200

=Rt

T 12 02 03 0 05 |0 |0 0|09 10 112 /0 62|03, 04 | 0506/ 07,08 ,09{10 1M

Fa | P 20D 2023

e | P SANGIAT e TR mghRAT
ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tirkiyve genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yvilim aym
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konhut satiglan icinde ilk el
konut satisinin pay! % 32,6 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise
bir dnceki yilin aym dénemine gore %14.,1 azaligla 328 bin 299 olarak
gerceklesti,

Ikinci el konut satigiannda 63 bin 42 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %21,6 azahg gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satisinin pay %674 oldu. [kinci el konut satiglan Ocak-Kasim
diéneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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Satig durumuana gire konut satge, Hasm 2023
LAdet]
150 000
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Yabanolara Kasim ayvinda 2 bin 342 konut satis gerceklesti.

Yabanalara yapilan konut satislan Kasim ayvinda bir onceki yvilin ayr ayina gbre
6l,5 azalarak 2 bin 242 oldu. Kasim ayvinda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisimn payr %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
sabizlannda ilk sirayr 790 konut satis ile Antalva aldi. Antalya'yr sirasivla 710
konut satigi ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

YTabancilern yapilan konot satg, Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin
ayni didnemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gore en ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandasianna
yvapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanni sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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FEULCMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Uyruklara gore en cok konut sang yapilan 20 utke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100},
2023 vili Ekimm ayinda yillik 965,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yih Ekim ayinda yillik sanayi

sektdrd ciro endeksi %54,6 arthi, insaat ciro endeksi %998,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet cire endeksi %63,5 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Teplsm eira yillk Ssdiie sram%) Sim 2023
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Clirp endefeslen ylbk degisim oranian(3], Ekim 2023
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Toplam ciro aylik 64,1 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 vih Ekim ayvinda ayhk %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yih Ekim ayinda aylik sanayi

saltdrl ciro endeksi %2,9 arth, insaat ciro endeksi % 4,6 arth, ticaret ciro
endeksi % 4,7 arth, hizmet ciro endeksi %4, 3 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIRK A%,

Topiam cire aylik dedin sran(), Ekim 2023
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Cire endefcsler ayhk degiglm oranlan{%), Bdm 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insazt malivet endeksi yilhk %565,93 artti, ayhk %2 20 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2023 yilh Ekim ayinda bir dnceki aya gore %2,20 arth, bir
dnceki yilin aymi ayina gore %65,93 artt, Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%%2,43 arth, iscilik endeksi %1,67 arth. Aynca bir Snceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi 9113 47 arttr.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLFEME ve DANISMANLIK AL

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami{’s), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeks] yillik %65,02 artt, ayhk %245 artt,

Bina ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore 62,45 arth, bir dnceki yilin ayn
aymna gore %635,02 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi 902,82 artty, isgilik
endeksi %1,61 artti. Aynca bir Gnceki yvilin aym ayina gore malzeme endeksi
%50,28 artt, iscilik endeksi %113,31 artti.

Bina ingasty maliyet endeksi yilik deglsim oram{%), Ekim 2023
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi villik %68,88 artti, aylik %1,43 arth.

Bina dig1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,43 arth, bir
onceki yilin ayni ayina gore %68,88 arth. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
Yol,28 arthi, iscilik endeksi %1, 85 artti. Aynica bir Gnceki yihn aymi ayina gire
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 arth.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Bina dupt yapidar igln insaat mallyet endeksi willik degisim oram{%), Ekim 2023
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ingaat mallyet endeks wilik degising oranlan{x}, Ekim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

imzaat malhvet andeksi aylik deglgim oranlani), Ekim 2023
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4. Yap: Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsaty verilen yapilarn yOzdlghmil %21,7 arto.
Bir dnceki yilin aym ceyredine gbre, 2023 yili IIL. gceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen yvamlann bina sayis %24,9, daire savisi %35,0 ve
yLzélchmu %217 artt.

Y ruhesal werilen yapslann duire sayrs: ve yoroicumie, Al Ceyrek 2023
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Yapa ruhsat istalistiklesi, 2021-2023

ZEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
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Toplam ylzdlgOmin %53,8'i konut alami olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2023 yih II. ceyredinde yap ruhsat verilen yapilann
toplam yizdlgdmd 39,1 milyon m?2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut dis ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alam olarak

gergeklesti.

Yam rubsat verilen yapdarda konut, konut degr ve oriak alenlann yuizolcum payiar, Ik Ceyreb, 20212023
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En yiksek yizdlclm payr %647 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih I11. ¢eyreginde yapr ruhsati verilen yapilarnn
kullanma amacinag gire en yuksek yizolcim payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip cldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir
daireli hinalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¥ap mihsat varien yapdann kuliznma amackanng gine yizeledm paylan. L Cepek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizalcimi %140 azald.
Bir dnceki vilin ayni ceyregine gore, 2023 ywil II1. ceyreginde belediveler

tarafindan yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi 9%13,7, daire
sayisl %l14,9 ve ylzdlgimi %%14,0 azald.

Yape kullzmma idin belgesi vesilen yapalarm daire sayis ve yuroloeme. 1. Qeyrek 20070
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Yap kullanma irin belgesi ismatistikler, 20212022
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Toplam yiizdlgdmin %57,0 konut alan olarak gergeklesti,

Belediveler tarafindan 2023 yil TT1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

vapilann toplam yazdlcimd 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m=2'si konut digl ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarmm alam

olarak gergeklesti.

Yap kullanma izin belgesine gore konut, konut disq ve citab alanlann yaeobcami paykan, 0L Ceyrak, 2021 2023
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En yiksek yiizélgim payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih 111, ¢eyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen
yapilarnn kullanma amacina gire en yiksek yizdlclm payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile

bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap kullanma izin belgesi verilen yapdann kullanma amacma gara yiralgimin payiam, B Ceyrak 20523

| lin = daha fazh dakefl binatar
Hir S bnalar
= Zanay| bnalan ve depolar
% e i) Eanaslan)
Kamg affance, sifm, hastase veva
batam Evnduglas Healar
Teplan vo pacaimnde Scand bnalan
“ iiamet amack olmayan dijer ealar
el v mnake
@ Hukz aoh kamct yeden

=T e letsm biralan

Grdwigsl aggilss, pueidl ot salon ok eomeyRinh

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Numiu Faktorler

frmarh olmas
Tercih edilen alanda olmast

Numsuz Faktdrier

Benzer imarda cok arsa olmasi

Firsatiar

Bilgedeki arsalann; gelecede ydnelik deger artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopolilik riskler
gelecekte gayrimenkul plyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
4565 ada 4 nolu parsel bos arsadir. Kdse bas konumiu olup Gg cephesi yoldur.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle igili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigis Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde ruhsat almig yapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Deg§erleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadid: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamiidig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bos arsa niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasims varhgin, fiyat bilgisi elde edilehilir olan aym veya karsilastiniabilir
(benzer) varliklarla kargsilagtinlmas suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendidi vaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamh adqirhk verilmesi gerekll gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemli dlcide benzerik tagsivan
varliklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(¢) Gnemli dlglde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gizlemlenechilir iglemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli giriilmekle hirlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidi agadidaki llave durumlarda, pazar vaklagimi
uvaulanabilir ve bu vaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir. Pazar
yaklasimimin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemayi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirbklandinhp agirbklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

{2) degerieme konusu varlifa veya buna dnemli &lclide benzer varhiklara iliskin
islemierin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dicide benzerlik tagiyan
variiklann aktif clmamakla birlikte islem gdrmesi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

{c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir oimaklz birlikte, karsilastiniabilir
varliklann degerleme konusu varhikla 6nemli vefveya anlaml farkhhiklannin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

{d) gincel islemiere yonelik bilgilerin ghvenilir olmamasi (&rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicth, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vhb. ),

(&) varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gbrebilecedi fivat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymni
veyva benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullanmilmadigr durumlarda
dahi, diger vakiasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanmmi
gerekli gérilmektedir {&rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
dederleme dlgatleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlidin tpatp veya dnemli dlclide benzeriyle
iliskili almamas halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varhk arasinda niteliksel ve nicellksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktr. Bu dizeltmelerin
makul clmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekeceleri ile
nasil sayisallashinldiklarnina raporannda yver vermeleri gerakir.

Dederleme konusu taginmaz gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklasirm kullarmimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynadi
| Sausa
| { Bunuia
| Hissesi [ m Birim
Yiztle | [f Met vapilas | Satiga Do |
Fmsal | um Parssl ma Sunukan fATL M - {
Mo {(m?) |(m?)__|[Imar Fonks. |Sartlan | Deder (TL) | ) Hgilist Letiglm
|Emsal [3.006, |3.006 |Sanayi 72.000.00 | 23.952, 0 (553) 210
1 ad { () m3, m2=4 Aok C,00 i0 Ebru Ermlak |41 41
Emsal | 3.008, |3.008, | Sanayi 54,000,090 | 17.852, 0 (5300 154
il {0 (00 |m3/m2=4 Aok Qoo |13 Dua Emlak |27 46
Emsal | 4,300, |4.300, | Sanayi B6.000.00 |20.000, 0 (532) 230
3 00 | gg m3/mi=4 Ayrik 0,00 {00 Mext Emlak |26 BF
Emsal | 2.200, | 2.200, |Sanayi 44 500,00 | 20,227, | Sangelin (534 5/
4 ad [ 00 m3/m2=4 Ak [ 0,00 27 Crrilak 79 Bl
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FEUCMA CAVRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A LS.

3. Kullanmilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
gikartiimisg, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

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

Ems | YOz&lgD | Sabisa | Gerce | Cep | Als | Konu | Zam | ¥a | Serefi | Pazar | Manz | Dig | Dozelti
al mi Sunula ki e ] mD. | an m v D Rk O ara D. | er miis
Mo {my 1] BiFlrm . o. D. Ya =5 Birim
Dagarl | Deder ¥ Dagar
(o) | (L/m o.
. 1':
_';"'f 2.008,00 %”‘“'1 73557 | o9 | 0% | -10% | om | 0% | 0% -0 | 0% 0% | 19.182
ek ol : _
tms | sooeoo | 2RO | gopcr low [ o% (0w |owm | ow | 0% 2% | 0% % | 17.593
ET 4.300,00 Euﬂamn' 20000 | 9% [ 0o |0 |owm | om | o 2% oW 0% | 25600
o 220000 | 3o [ 20227 0w 0w |ow | om | 0% | D 29 | 0w 0% | 18.823
|
Drtalama Birim Deger (TL/m=) N ‘ T ‘ 19043
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Emsallerin tamarminda pazarlik pay1 bulunmaktadir. Diger dzellikleri henzerdir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimu ile ulasilan sonucg asagidaki gibidir.

Arsanin Parar degderi;

Takdir Edilen Birim Deger  ArS3 Dederl | Yuvarlatimig

Arsa Alami (m”) (TL/m?) (TL) Arsa Degeri
(TL)
s —_— - |
6.298,85 - 19.044,00 115.955.299 ' 119.955.000,00

TOPLAM

[ 119.955.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet vakiasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkullin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhidi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yvapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yvaklasimda, bir varhdin cari ikame malivetinin veya yveniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylannin disidlmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belidenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagimimin uygulanmas) ve bu
vaklasima dnemli vefveya anlambh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(&) kathmcilarin dederieme konusu varhikla gnemli Gicliide aym faydaya sahip bir
varlidi yasal lasitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katthmallarin degerleme konusu varhgr bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede
yeniden olusturulabilmesi,

(b)) variiin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine Gzgd niteliginin gelir
yvaklasimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu

yaklasima &nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérulmekle birlikte,

soz konusu kriterlerin karsilanamadid agadidaki ilave durumlarda, maliyet

yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamli adirlik verilebilir.

Malivet vaklasiminin asadidakl durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
2023/ ASCEGYOD-015
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gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp adirhklandinlamayacagqim dikkate almas gerekli gorulmektedir:

(a) katihmaolann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varlifin yeniden olusturulmasinin éndnde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacirnm bulunmas,

(b} malivet yaklagimimn dider yaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanimasi {&medin, maliyet yakliasimimin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiimin
teyit edilmesi amaayla kullamimas), ve/veya

{c) wvarhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmas:.

Kismen tamamianmis bir varhidin dederi genellikle, varh@in clusturulmasinda
gecen sUreye kadar katlanilan maliyvetieri (ve bu maliyvetlerin dedere katks yapip
yaprmadigdin) ve katihmalarin, varifin, tamamlandidindaki degerinden variid
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gdre vapilan uygun
dilzeltmelar dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa vashinda oldudundan maliyet yaklagim
kullanilmanmistir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadgi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamimamigtir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullamlmamisbir.

4. Maliyet yvaklasimu ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimu kullanmilmamistir.
c. Gelir Yaklasinu Iie Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulun
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere donlstiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarruflanmn buglinkd dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asafida yer verilen durumilarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gdnemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a} varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katilimoinin géziyle degeri etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

{b) dederieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile
azZ sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdriimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamachid agaqidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhik verlebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amacyla
agirliklandinhip agirhklandinlamayacagin dikkate almas: gerekli géridimektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabilivetinin katihmommin géziyle
dederi etkileyen birgok faktirden yalmzca biri olmast,

(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilaiye erigimsizligin bulunmas {Grnedin,
kontrol gicld bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yabnmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli garidlmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri eide etmeleri
beklenir.

Dederleme konusyu taginmaz gelir yaratmadi@indan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamas: beklenmedidinden gelir yaklagimi kullanilmarmistir.

2. Nakit giris wve cikislarninin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanmimamustir.

3, Indirgeme/Iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler
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Gelir yaklasimu kullanmitmanmustir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullarmilan veriler)

Tasinmaz bog arsa vasifh olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Tasinmaz bos arsa vasifli olup hasilat pavlasimi veya kat karsihid yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz icin bos arsa degeri verilmistir. Degerleme konusu tasinmaz Ozerinde
proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapiimamistir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullarlan veri
ve varsayimliar ile ulasilan sonuclar yukanda agklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Tasinmaz Uzerinde sanayi projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyl kullanim
sekli oldugu disliniimektedir.

6. Miisterek veya bidliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDiRILMESi VE GORUS

a. Farkh Degerieme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlarn’mn UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederdeme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindigqinda, zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glivenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenierin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yvontemi kullanmas gerekmez.”
denilmekbedir.

Degerlerne calismasinda sadece pazar vaklasim kullaniimes olup, bu yontemin
dogrulujuna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamlmarmstr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faalivetl bulunmamalktadir.

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

Degerleme konusu taginmaz (zerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

rapor'da "Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Simirlama Clup Olmadig Hakkinda Bilgi" baghgr altinda yer
verilmisgtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, l'.'lzl_z_rinde i;;utek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Ol¢ilide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi
dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine
alimindan itibaren bes yilhk sire gecmemistr.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sbzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimierinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Haklkinda Bilgi

Daderleme konusw Gst hakks veya devremdlk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Qlup
Olmadigr Hakkinda Giriis

sermaye Piyasas Kurulu'nun IT11-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Crtakliklarina
Lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin biringl fikrasimin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakhikian portfoylerine ancalk Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve dnemii Siclide etkileyecek nitelikte
herhanai bir takyidat serhi olmavyan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikranin (j) bendinde gbére gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmes! konusunda bir
simirlamaya tabi olan varhiklara ve haklara yatinm vapamazlar.

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa olup, Uzerinde yer alan irtifak hakkinin
gayrimenkulin degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi
distnilmektedir, Bu badlamda, taginmazin gayrimenkul yvabinm ortakhid
portfoydne alinmasinda bir sakinca bulunmamalktadir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederlerme uzmanimn raporda belirttidi tim analiz, galisma ve hususiara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mavzuah hikimlerine géire hazdanmigtir.
Tazinmaz Sermaye Pivasas Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yabimm artakhd:
portfiyiinde “Arsa” bashi altinda bulenmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
adrus ve kanaatindeyiz.

KDV granlan glincal mevzuat dogrultusunda kullamimigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimar parsas olup bafimsiz kullanilamas:.
Fapor kapyalarimn kullammilan halinde ortava gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Dederleme konusu tasinmaz igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

' Rapor tarihine gore tasimmazin KDV'siz ve KDVl dederi. |
I KDW'siz Dedjeri i KDV'li Dederi { % 10 ) |
. = - — |
119.955.000,00 TL 131.950.500,00 TL i

" DEGERLE ZMANI "'I\' SORUMLU/DEGERLEME UZMANI

gk P lpadiye b5 | lan Bace 3 &7 -F
Vi WE S85CTT 815 Sensiamd L
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