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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum siz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme ¢alisaminin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvapiimarmistr.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmistir. Milkiyet ve resmi tarmmlar ile
ilgili bilgilerin alincdh§) makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
cdecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gdre dederlendirilmigtir.

Firmmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerdeme
caligmas: yapmistir. Aksi belirtiimedikge bayOklok ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dugru uldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadiii kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaayla kullanilmigtir. Bagka higbir
amacla guvenilir referans olarak kullamilmamaldir.

Aksi acik olarak belirtilmedi@i sGrece higbir clas! yer alti zenginlidi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gz onune ahnarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Uzerindeki miilkiyetier veya tagsima bedelleri gdz dntne
alinmamus sadece gayrimenkuliin kendisi gz onldne alinmistir.

Firmarmzi milk dzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadid ngdrdldr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyvorsa bu konuyu incelemelk igin konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kiriligi etido calismasi yapmasi
mimkdn degildir. Bu nedenle gbrildiigd kadan ile herhangi bir zemin kidilidgi
sorunu olmadifr kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid: kabul
edilmisgtir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin konlaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusy icinde kalmaktadic, Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamugtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme calismas! yapilmistr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1, Raporda sunulan bulgular sahip oldudumus Lim bilgiter gercevesinde dodrudur.

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kasullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Onyargisie profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alugmaktachr.

3. Degerleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak gincel veya gelecede doniik
tighir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
veya on vargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldi@imir dcret, miiskerinin amao

lehing sonuclanacak bir vine veva dnceden saptanmiz sonuclann gelistirilmesi we

bildiritmesine veya bu dederemenin tasarlanan kullarumiyia dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana geimesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilrmiglir.

Raporlama asamasinda girey alaniar mesieki editim sartlarna sahiptir.

Bu raporun konusu olan midlk sahsen incelenmistir. Dederdame caligsmasinda girey

alaniann dejerlemesi yapilan miiikiin yeri ve tiir konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

E. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamgtir.

o ln

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmisg
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tom dzen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru cldugu kabuline dayanmaktadir, Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmug olup, Deger!eme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S..'nin yazil izni olmadan godaltlamaz ve Oglnci
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023 ASCEGYO-016

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumliu Degerleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

'il'kkEE Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebli§in 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

iﬁbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmisgtir.

g. Deﬁer!_eme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son (g yil icinde firmamizes yapilmis deferleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri
2022/A5CE-009 i 07.11.2022 . 49 847.000,00 TL
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ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UONVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederlame A.S.

Dedirmigern Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
_ Ated Ferhadiye Is Han Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: Telefon: (03421215 1205
| Faks: (0342121512 06
Web: www. zeugmadegerame. com
- Mail : infofireugmadegederme. com, fr
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

I ADREST :

SERMAYESI [ 1.100.000 TL

| MERSIS NO 0992071641300019

| FAALIYET KONUSU | Yiirirlikteki mevzuat cergevesinde her tidi resmi, &zel, gercek
ve tlzel kurulugiara ait her WAl gayrimenkuilerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak wve faydalarin belidi bir
| tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dejerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullarimt analiz ederck, ulusal ve uluslararaz alanda
| kabul gormis dederdeme standartlan ve esasian gergevesinds
degereme raperannm haardamak. o
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederlemne A.S. Sermaye Flyasas!
| Kurulunun 17/02/2001 tarihli we 24491 sawyih Resmi Gazete'de
I Seri: VIII, No: 25 ile vayimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuat
Cercevesinde Gavrimenkul Dederlemne Hizmeti Verecek Sirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina Tliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dederieme hizmet
vermek Gzere konunun gorisdlddgd Kurul Karar Organinin
16.02.201 2 tarih wve 7 sayih toplantismda uyannca Sermaye
Pivaszasi kurulunca Listeye alinmistir, Aynica Bankacilik
Diizenleme ve Denatleme Kurulu'nun 05.06.2014 karih ve 5888
cayvill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11, Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmelidin
| 4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayvrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™ hirmeti
verme yetkisi verilmistir.
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FFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazlann gincel pivasa rayic
detierinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporiannda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme
raporunun haziranmasidir. Misteri tarahndan getirilen kisitlama
bulunmamaktadir.

¢c. Isin Kapsam

i&in kapsami, Gaziantep Iii, Beylerbeyi Mahallesi sinirlan icerisindeki, 939 ada 1
parsel, 1023 ada 1 parse!l ve 5024 ada 7 parselde yer alan taginmaziarin pazar
dederinin tespit edilmesidir,

Stz konusu dederleme gahismas: gayrimenkullerin plyasa dederinin belirleme
amaciyla hazidanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuilin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere
elki eden unsurlar mevout piyasa kosullan icinde dederiendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulun Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmazlara sehir merkezinden ulagmak icin, Sani Konukodlu Bulvanina girilip
Gazikent istikametinde ilerlenir. Asri Mezarhk kavsafindan, Sehit Omer
Halisdemir Bulvarina girilir. Otogar istikametinde ilerlenir. Otogar kauga@ma
varmadan 49020 nolu caddeye girilip ilerlendidinde aymi caddeye cepheli
taginmazlara ulasilir,

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu goriintiisd agadidaki gibidir:
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

fL Gaziantep Gaziantepn Gaziantep
iU;E | Hehitkamil Sehitkamil Sehitkamit
MAHALLE Beylarbayi Beylerbeyi | Beylerbeyi i
ADA 933 | 1023 5024
PARSEL I1 E 17
YUZOLCOM i
(M2) 113392.76 3705.74 | 5268.87
| NITELIK Arsa | Arsa | Arsa
| | ]
| ASCE GAYRIMEN H'&H. ASCE GAYRIMENKUL i ASCE GAYRIMEMELL TATIRIM
MaLik | YATIRIM ORTAKLIGI A.5. YATIRTM ORTAKLICI A5, | DRTAKLIGI A.S.
| PAY 4561 81299 '
PAYDA 13393 | 370574 E |
I_ . ,
I I
PAY ORANI | 36.30% _ 21.94% 100%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar

Yoltur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine liskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

939-1 Parsel

Rehinler Balimii Kayit Bulun mamaldtadir.

Serhler BAIima | Kayit Bulunmamaktadir,

Bevanlar BSlimd | 2947 Sayil I{arnulagtlnné Kanununun 7. maddesine gire
| belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

| SERH:10 YIL MUHDETLE MUKAVAT INSAAT SERHI
VARDIR. 01/10/2003 Sehitkamil 01-10-2003 00:00 - |
I 8457

| irtifaklar BAlOmd | Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir,
B&lOm
|
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

1023-1 Parsel

Rehinler Balami | Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balimi 2942 Sayil Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

irtifaklar B&IGMG | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesal | Kayit Bulunmamaktadir. .
| BE&1Oma '
I .

5024-7 Parseal

' Rehinler Baliimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BalGma | Kayil Bulunmamaktadir.

Beyanlar B&lUma 2942 Sayill Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gére
| belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

_?ﬁfa klar Balim Kayit Bulunmamakiadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Boldmdi

2942 sayvil Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi asadidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmayr yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile Gzerinde irtitak haki kurulacak lagsinmag mallarin
veya kayvnaklann simnn, yOzdlchmind ve dnsing gasterir dlcekii plamini
yapar veya yaptirie; kamulastinian tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
voksa zilyetierini ve bunlann adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitian
dzerinden veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere badlamak
suretiyle tespit ettirir.

Iigili vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklann vergi
beyan ve dedererini, vergl bevar bulunmadidr hallerde beyan yarine
gececek takdir edilecek degeri en geg bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirrma karar verdikten sonra kamulastirmamn tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu taginmaz malin kayith bulundudu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
miifkivette veya milkivetten gayri avni haklarda meydana gelecek
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FENGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

dedigiklikleri tapu idaresi kamulastirmay yapan idareve bildirmek
zorundadir. (Degisik cimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren altr ay icinde 10 uncy maddeye gore kamulastirma
bedeiinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gegen alti ayhik slre dolmus oldufjundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir gerh oldudu ve gayrimenkulin dedering veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig diosGnilmektedir.

Muvakkat insaat Serhi

Planii Alanlar Imar Yonetmelidi'nde muvakkat yapi: "Kanun ve bu
Yonetmelikle nicelik ve niteligi belirlenen, belirli sirelifine kullanim halkdk
ongodrilen yapilan ifade eder” seklinde tanimlanmaktadir. 939-1 Parsel
gzerinde 01.10.2003 tarihinde 10 yil sGreli verilmis muvakkat insaat serhi
bulunmaktadir. SOrenin dolmus cimasi sebebiyle serhin hilkmi kalmadid,
gayrimenkulin dederine veya devrine bir etkisi olmadid: distnilmektadir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

+ Hukuki bir sGrece konu edilmemistir.
s« Satigs ghrmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

939 ada 1 parsel : Sehitkamil Belediyesi simirian igerisinde yer almaktadir.
1/1000 dlcekli Uygulama Imar Plam 'nda, Meslek Lisesi Alam'nda kalmaktadir.

1023 ada 1 parsel : Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir.
1/1000 Slcekli Uygulama Imar Plan ‘nda, Spor Tesisleri Alani'nda kalmaktadir.
Imar ada bazinda verilmis olup tasinmazin tek basina yapillasma kabiliveti yoktur.
Tevhid/ifraz gerektirmektedir.

5024 ada 7 parsel ; Sehitkamil Beledivesi sinirlan icerisinde yer almaktadir.
171000 dlcekli Uygulama Imar Plani 'nda, Taks: 0.5 , on bahge gekme mesafesi
15 metre arka vc yan bahge gekme mesafesi 15'er metre , m2/m3 =4 sartlannda
" Sanayi Alani " icerisinde kalmaktadir.

Taginmazlann bulundudu bélge konut alani ile sanayii alanimin birlestigi bélgedir.
Konut ve sanayii yapilasma mevcuttur. Doluluk oram % 70 olup her gecen gin
artmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul Icin Alinnis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

939 Ada 1 Nolu parsel Uzerinde bulunan binalar GECICI INSAAT izni ile yvapilmis
olup; mevecut imar yapilasmas: igin yikilmas: gerekmektedir. Bu nedenle
degerlemede gz dninde bulundurulmanmustir.

Diger parseller bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiliéi Insaat

Sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaziara iliskin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnina, Yapi Kullamim Izinlerine
ili'.;kin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Almip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili ahinmig bir ruhsat yoktur.

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

Dederleme konusy tasinmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye liliskin Detayh Bilgi Ve Planlarn Ve S5z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir vap bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas)
bulunmarmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. GAYRIMENKULUN FIziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28° ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamyla Tarkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik b8limini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sefdaglan’min bulundudu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankayz Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanni olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, (zim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaplidir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlarn, step ve yan step bitki &rtisd gérilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykug, guvercin, ser¢e, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, Kirpi
ve bildircin gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda gorilir.

ii-:;Eieri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdag, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Tlrkiye'nin alunc, Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyiksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadaolu’nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyvele ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhikiann,
kiilthrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler] iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyik Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemilerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir. Tarihl Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay)
uygarlhiklarnn ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzellidini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gistergesidir.

Gunimizdeki Gaziantepn tarihsel badlantilan eski DOIIK ve Kale ile iliskilidir.
Dalilk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck™, Arap
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMI vie IPANISMANLIK ALS.

kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir, Daldk, tarihin en eski caglarnndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digidm noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dildk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiyik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gindmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar doneminde cegitli onanmlar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferler sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gordlmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamamnda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un G6limd Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengl tarafindan alinrmigtir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gecen II. Kiligarslan,
11537°de Antep'i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep's girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam L. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dilzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni lle beraber Timur tarafindan
ahnmug, sehir biylk Siclde yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiredlulanmin yénetimi altina girmigtir. 1522
yvilina kadar bdigede egemenliigini sGrdiormistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie SldirdimGstir.
Kansikhktan yvararlanan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim‘in Marcidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516Te Antep, Osmanl
vonetimi albina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
vasamustir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazas: olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligsmesini saglamigtir,
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars: kadim, erkegi, blyuga, kicigil ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi" unvanim almigtir. 25 Arahk 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayi bilgesi, sehideraras ve uluslararas badlanti yollan
ile bolgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her vil binlerce turist
adgirlamaktadir,
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2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balomi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Tige "Sehitkamil™ adimi, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gsehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glineydodu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alan kapsar. Glneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
ikl bélgenin iklimi ve Szellikleri gdrdllr. Kislar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyvinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Mizip, gineydodusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dulikbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Dadlar'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayal nlfius tespit sonuclanna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirian igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devilet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simrdanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghgr merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanimiza bagdh saghk evierinin sayist ise 25'tir.

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

fige merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkdgretim okuly, 3 dzel editim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden §grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen girev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel
Anaockulu, 5 Gzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ddrencisi olup, 255 6gretmen gérev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birfestirilmis Siufli Ilkégretim Okullannda editim ve
ddretim yapllmaktadr.

Tigenin okur — yazar oram % 97"dir,

ilge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Striich Kursu ile 7 Ogrenc Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlr Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kutlphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulun
Dederine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina gre
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglannda Istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %16,2 ile en yviksek paya sahip oldu. Sats savilarina gdre Istanbul’u 8
bin 250 konut satigl ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satig ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane olduy.

et

Konut satig), Kasim 2023
220 000 -
O |y o

1S 040
11T RS
EER
104 0an o3 51a
- I I | | | I I I I | I

W12 00| 02 03 |:-| 05 08 07 | 03| 0 | v0 4% 02 B {02 0% | 0l | 05 | 0 | OF | DR f DA
JraiiFa ML o T
Konut satislan Ocak-Kasim doneminde 9%14,9 azald.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dncekl yilin aym dénemine gfre %14.9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 clarak gerceklesti.

Konut satis sayisr, Kasmm 2023

a5 Dcak - Kasim

Degigim Defpigim

2023 #0232 %) 2023 2022 i)

Satg pokiine gore lopkam saly EI514 117006 20,5 1087348 1277650 49
Iipalei suby Z 243 18 852 -B0.3 171708 250 524 336
Difler sats BI2E9 101151 Az 915543 1019135 10,2
Sau3 duramena goce toplam satg B354 117806 205 1087 348 1277650 A45
ik gl 5as e e 3T Ak 135 328 2o 38 1 -4

ikine &l sabs BI042  DBD42E 21,6 758 050 005 489 -15.2

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.
Turkive genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki vilim aym ayina

gore %68,5 azalis gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satislarin payl %5,.6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

gergeklesen ipotekli konut satiglar ise bir onceki yilin aym dbnemine gére %33,6
azalisia 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satiglanin, bin 390" ; Qcak-Kasim donemindeki ipotekli
satiglanin ise 51 bin 624U ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degigtirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satiglar) Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde dider
satiglann payl %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim ddneminde gergeklesen
difer konut satiglan ise bir dnceki yiin aym donemine gére %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Satrg sekiine gore konut satise, Kasmm J023
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Turkive genelinde ilk el konut satig savisi, Kasim ayinda bir nceki vilin aym
ayina gore % 18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan icinde ik el
konut satisimin payl %326 oldu. Tk el konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise
bir 6nceki vilin ayni donemine gore %14,1 azahsla 328 bin 299 olarak
gercekiesti.

Ikinci el konut satiglarinda 63 bin 42 konut el degistirdi.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir anceki yilin aym ayina
gore %21,6 azalig gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde ikingi
el konut satisinin payr %67 .4 oldu. Ikinci el konut satislar Ocak-Kasim
daneminde ise bir onceki yilin ayrn dénemine gére %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKLUEL DEGERLEME ve IANISMANLIK A%,

Saug durumune gidre konul salpa. Kason 2073
[Svtes]
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklestl.

Yabancilara yapillan konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aymi aymna gire
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satiginin payr 22,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglannda ilk siray1 790 konut satis ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasiyla 710
konut sanis ile Istanbul ve 316 konut satis ile Mersin izledi.

Yabanctiara yapilan kenut satig, Kasim 2023
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Yabancilara yapillan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki vilin
aynl donemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

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

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tlrkive'den 837 konut satin aldi.

Rusya Federasyonu vatandaslanni sirasivla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Lkrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasglan izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Uyruklare gore en cok konur sang yapilan 20 flke, Kasim 2023
Ozbeketan W 25
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Suwdl Arabiten NN 110
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iran [ 4

Ruza Fedemsyony __ 517 (Adet]

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sekttrer toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %65,3 art.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2023 yih Ekim ayinda yillik sanayi

sektdrl ciro endeksi %54,6 arthl, insaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi 9%69,4 artti, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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FEVCMA CAVRIMENKUL DFGCERLEME ve IANISMANLIK AS,

Tapiam cire yilkk dedligim orane{%). Ekim 2023
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Cire endekslert wilhik degizim aranfani(3), Dkim 2023

T S T e ST
Bistors S - ¢

B e e becias oy I ¢
Tl N, "

G S s R e S T, 7).
L e e e ——————— (%
H - s e sepaiam N 1.4
a1
L Db e T N e A4~
L i 151
B b e e S, 471
B e = — o = = o -—ai——< -

Toplam circ ayhik %4,1 arti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.

Toplam cironun alt detaylarnna bakildiinda; 2023 yilil Ekim ayinda aylik sanayi

sektdri ciro endeksi %2,9 arth, ingaat ciro endeksi %4,6 artt, ticarel ciro
endeksi %4, 7 artt, hizmet ciro endeksi 904,23 arttn.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Toplam clro aylhic dedtglen arami(i). Bim 2023
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Cirg endeksleri ayhk degizim emnlan{il, Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat maliyet endeksi willik %265,93 artti, ayhk %2,20 artt.
Insaat maliyet endelksi, 2023 yill Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,20 arth, bir
onceki yvihim aym ayina gbre 965,93 arth. Bir onceki ava gore malzeme endeksi

%h2,43 arth, iscilik endeksi %01,67 arth. Aynca bir onceki yilin aynt ayina gire
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi %0113,47 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet endalesi yillik dedisim orani(™), Ekim 2023
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Bina ingaatt maliyet endeksi yillik 365,02 artti, ayhk %2,45 arth.

Bina ingaatl maliyet endeksi, bir Gnceki aya gdre %2,45 arth, bir dneceki yihn ayni
aymina gore %65,02 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2 ,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 arth. Aynca bir 6nceki yilin aym ayina gire malzeme endeksi
%50,28 artt, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaats maliyet endeks] yihk dedigim oram(’). Ekim 2023
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyvet endeksi yillik %68, 88 artti, ayhk %1,43 arth.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gbre %1,43 artti, bir
onceki yilin ayni ayina gdre 968,88 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi
% 1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir Gnceki yilin ayme ayina gére
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi 9%114,04 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina dip yvapilar iin Insaat maliyet endebsd yiihi deglsim srani¥%), Ekim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingant maliyet endeksi aylik degigim oranlan(3%), Eim 2023
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4. Yap: Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023

Yapi ruhsat verilen yapilann yizélglimid %21,7 arth.

Bir onceki yiin ayn geyregine gbre, 2023 yil TII. ¢eyredinde belediyveler
tarafindan yapi ruhsat verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayis %35,0 ve
vUzGlglmd 2e21,7 artt.

Y ruhaan vesilen yaprlarm daime seyrs ve yozobpoma, I Ceyrek 2025
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Yape ruhsat istatistiklesi, 20812023

FEVCMA CAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yillik Tillik: Wil

il Ceyrak Dina sz daijisim () Dalre saynsr dedgim (%) Yizdhcam {nel  dedisim [3)
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1] 30532 HRT 157 Rb6 14 4 31 7 Gl 156

1} Jl 416 202 145614 [ | I3V ERS 135

T 44 01 1B7 XA M 74 L1911 T4T e

Ly 1778 -7 G25 D04 41 145 745 T08 2T
| 26 1 222 125512 -58 27 454 505 0.

1] 28477 -1 144 078 A5 30 ieid 734 3z

1} 28 253 -T0 Jan 5 =27 2120 143 =36

¥ a4 32r .f 275645 T 55 26 026 68

FiirE] 1 23 BaF -db 131 562 1.5 26 946 134 1.7
i} 31047 fll 197 158 134 39 188 657 T4

11} B [ P 49 196 209 50 9 Q0 B0 217

Toplam yOzolcimin %%53,8'1 konut alani olarak gergekiesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili T11. geyredinde yap ruhsat verilen yapilann
toplam yizélcimd 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut digi ve 8,1 milyon m?'si ise ortak kullarmm alam olarak
gercekiesti.

Yaps ruhsets verilen yamlards konut, konut dis we orak slankarm yacolourn paylan, B, Ceyrek, 2021-2023
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En yiksek ylzdlcim payi %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL. ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilarin
kullanma amacina gbre en yiksek ylzdlcdm payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla dairell ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3.5 milyon m= ile bir
daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yam rubhsan varflan yapilann kullznma amagianna géra yhzsicam payian. Il Ceyreb 2023
u i vm e farty dawed nalar
Bir cavmis mealar
= Saman Einatan ve depalar
= (rf (Jyyer] bisakan
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Yapr kullanma izin belgesi verilen yvapilann ylzdlgimid %14,0 azald:.
Bir dnceki yihin ayn geyregine gére, 2023 yih ITI. ceyredinde belediveler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilanin bina sayisi %13,7, daire
sayisl %149 ve ylzdicimi 14,0 azald.

Yapi kullanma 1zin belgesi verilen yapdann daire seyis: ve yizdlyimi, IL Ceyrek 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yam kullanma rin balgasi statistlkleri, 221 2023

Yilhk Yalisk

b CioyTnk Nina sayis dedizim (%) Dlalre sayvis dedizim (%)
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Toplam yUzdlgOmin %57,0'1 konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. ¢eyredinde yam kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yOzdlgimi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m#'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gerceklesti.

Yaps kullenma izin belgesine gére Ronut, konut dig ve onak alanlann yuzrsloumo paylan, I Cayrak, 2029- 2003
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En yiksek yizolcim payi %72,2 ile iki ve daha fazla daircli binalarnn aldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili ITL. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacna gore en yiksek ylzdlcim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.
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FELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kullanma izin belgesi verilen yapilanm kuflanma amacina gore yorsigomd poylan, I, Ceyrek 2023
EIH ve cxha T3 ol sl
Farr rlmermin =l
=Ny bnaian ve o poiar
2 Cfix {iyei) becalan
Kams ajjancs, sipbm, tasiane vaya
baam Funirglan binalan
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumlu Faktirler
Bolgede yapilasmanin baglamig oimasi
Olumsuz Fakidrier

Imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi {1023-1 parsel)
Firsatiar

Bdlgedeki arsalann; gelecede yinelik deder artis beklentisi
Tehditier

Makroekonomilc gostergelerde gergeklesecek bir bozulma yva da jeopolitik riskler
qelecakte gayrimenkul pivasalarnm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

939 ada 1 nolu parsel dzerinde metruk binalar mevcuttur, 1023-1 parsel ve
5024-7 parseller bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylari Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigr Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde ruhsat almigs yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa nitelidindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLER]

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir
{benzer) varliklarla kargilastiniimasl sureliyle gdsterge niteliindeki degerin
belirlendidi yaklasirmi ifade eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamb adirhk veriltmesi gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varli§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabilmis olmasi,

{b) degerleme konusu varlijin veya buna dnemli dlcide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

vy fnemli $lgide benzer varliklar lle ilgili sik yapillan ve/veva glncel
gozlemlienebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yvaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karmlanamadid) azagidaki ilave durumlarda, pazar vaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yvaklagiminin asadidakl durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile beliflenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirkklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna dnemli diclde benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve harcketlilik dikkate almak adina, yveter kadar
glncel olmamasi,
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{b) dederleme konusu varhgin veya buna dnemli dlgide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

()} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsiiasturilabilir
varhklarnn degerleme konusu varhkla Gnemli ve/veya anlambh farkhliklarimin,
dolayisiyla da sUbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yinelik bilgilerin glvenilir oimamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahali, muvazaal, zorunlu sabis iceren islemler
vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden lretim maliyeti
veya gelir yaratma Kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklari igeren iglemnlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamlmadid durumlarda
dahi, dijer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
gerekli gorilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme Glglitlari).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varlidin bpatip veya dnemli dicide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilic varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmaih analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri jle
nasil sayisallagtinidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufundan
degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Lansa
Sunulan
Hissesif s Eirim
Fmsal | Yilzfichmdl | Ned Parsed Tamiagma | Sunpl@n [gen
| Mo m3 ]im* | Imar | onks. | Sartlan Ueder (TL) [1fm=) [lgili=i Hlctdsim |
Emisal | 5.064,00 Ao, 00 Sdrgyl mfmd =1 | Ar.030.000,00 | 12.500.00 | 3 Bay D532} |
1 Taks:(1,50 | . _ | Gayrimenkul BAS e 27
Envsal | 138,00 140,04 Ticari=Fonul | Bilisik 2050000000 | 1484285 | Unsk ENETEY
Z Mizam 2 Cayrirmenikul 155 Q5 05
kAl
Emsal | 16,00 107,05 Kt MLk | 2.350.000,00 | 14.379,27 | Hanedan (542}
E] | Miram 3 ey rinnenikil 745 78 G5
1kal
Erresal | 3.630,00 850,00 T mima=- 45000000, 00 | 12.396,69 | Nadir Duru 0 [537] |
4 Taxsi0,50 | Ernlai 59653 52 |
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3. Kullanilan
cikartilrus,

emsallerin

gosteren krokiler

sanal

ortamdaki

haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhdim

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,

emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Em | vizblc | Satisa | Gerc | Cep | Al | Kon | Zam | Ya | Seref | Paza | Manz | Dig | Dizelti
sal | dimid Sunul | elcl e Bh | um | &R pr | iy rltk ara ar Imis
Mo | {m?*) an Blrim | D. D. | D 5 Ya | D. . . D Birim
Defer | Dede 51 Deger
Pi(TL) | r B.
(LS
)
E .. 0511 -
al 1 3.764,00 oo 12.504 R e | R L3 8 1#h %, s (=% %, 11.875
|
:lrr}_"s T g | eees [ow s | ow | | oan | 0w % | o ow | 13am
{ Eln: 16,11 ;;;'JW 1440 11 5% 118 | U, s, | 0 -1 0% O -
5:1145 ALELIN Eﬁ'ﬂ ueEr (o foow | ooss ‘ I 0% | % 5% D% o ks
Ortalama Birim Deger (TL/m?2} 12.432
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Emsallerin tamaminda %5 pazarlik payr {emlakgl komisyonu) bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

. Takdir Edilen
Ada Parsel | Arsa Alani (m”) Birim Deger Arsa Dederi (TL)
{TL/m?*) |
939 1 13.392,76 6.000,00 80.355.000,00
1023 | .t | 370574 “3.000,00 | 11.115.000,00
5024 7 5.268,67 | 12.430,00 £5.490.000,00
: I S |
TOPLAM 156.960.000,00

Dederleme konusu taginmazlara yakin konumda olup imar durumu ve dicek
olarak karglastinlabilir nitelikte emsaller tespit edilememisgtir. Tespit edilebilen ve
yukanda verilen emsaller daha kiclk dlgekli olup iki tanesi de konut imarh olan
arsalardir. Diger yandan bdlge tecriibesi olan emlak ofisinden alinan gériis
dogrultusunda sanayi imarl olan 5024 ada 7 parsel’in birim degeri 12.430 TL/m2
olarak takdir edilmistir. Meslek Lisesi Alani imarl olan 939 ada 1 parsel Uzerinde
Ozel okul binas yapilabilecedi digiinilerek birim dederi 6.000 TL/m2 olarak
takdir edilmigtir. Imar plamnda Spor Tesisleri Alani'nda kalan ve yapilagabilmesi
icin tevhid ve ifrazl gereken 1023 ada 1 nolu parsel icinse ihtivaten 3.000 TL/m2
birim deger takdir edilmistir.

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

Yuvarlatilrmus
Hisse Dederi
| | ; | a8 TR
g3g | ¢ |B80.355.000,00) 4861 | 13393 | 36.30% 29.1Ed.911,15|29-165.GUG,D{=_

Hisse Dederi |

Ada | Parsel! Arsa Dederi Pay @ Payda | Yiazde ™)

. |
soza| 7 | 65-490.000,00 65.400.000,00 | 65.490.000,00 |

: 1 | 100, 0%
TOPLAM | 97.094.000,00 |
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b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet yvaklagimi, bir ahcmin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler 56z konusy olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varh§ elde
etime maliyetinden daha fazla 8deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin beliflendigi yaklagimdir, Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarnnin disilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belidenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yaklasimimin uygulanmas! ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) kabilimallann degerleme konusu varlikla dnemli dicide ayni faydaya sahip bir
varhg yasal ksitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve vari@in,
katihmalann deferleme konusu varidi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmavyacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine &zgl nitelifinin gelir
yvaklasimin veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, vefveya

(¢) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yvaklasima onemli ve/veya anlamlh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadi@ asadidaki ilave durumiarda, maliyet
vaklagimu uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh agirhik verilebilir.
Maliyet yaklasimumin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlann uygulamip uyaulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
afirhklandinhp agirhiklandirilamayacading dikkate almasi gerekli girilmektedir:

{a) katihmaolanin ayni faydaya sahip bir varhdi yeniden olusturmay disiinddkleri,
ancak varhgin yeniden olugturulmasinin dnldnde potansiyel yasal engellerin veya
dgnemli ve/veya anlami bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminmn dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanilmasi (&rnedin, maliyet yaklasiminin, dejerlemesi isletmenin srekliligi
varsayimiyla vapilan bir igletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidinin
tevit edilmesi amacvia kullamilmasi ), ve/veya

(¢} varlidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhgin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlarlan malivetieri (ve bu maliyvetlerin dedere katk vapip

2023 ,.I" ASCEGYD-016
Q\t\f‘K

35



FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

yvapmadidim) ve katilimailann, varhidin, tamamlandigindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaziar bog arsa vasfinda oldudundan malivet yvaklasimi
kullaniimamuistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasimi kullamimamstir.

3. Yapr maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullarmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Malivet yvaklasimi kullamimamigtir.
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindek] dederin, gelecekteki nakit akiglanimn tek
bir cari dedere dénlstirdlmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varidin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
dnemli ve/veya aniamb adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varligin gelir yaratma kabilivetinin katilimcnmin giziyle dederi etkileyen gok
anemli bir unsur olmas,

{b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut almakla bidilkte, iigili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida oclmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dgnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadid) agadidaki ilave durumlarda, gelir yvaklagimi
uygulanabilir ve bu yvaklasima dnemli ve/veya anlamh adrlik verilebilir. Gelir
yaklasimimin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ilc belidenen giisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp adgirikiandinlamayacadini dikkate almas gerekli gorilmelktedir:
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(a) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyvetinin katihimcoinin géziiyvie
degeri etkileyen bircok faktérden yalnizea biri olmasi,

(b} degerleme konusu varlkiz ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) degerleme konusu varhikla ilgili bilgive erisim sizlifin bulunmasi (&rmedin,
kantrol giicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), velveya

(d} degerleme konusu varli@in gefir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis almas..

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

Genel olarak yatunmcilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamas: bekienmediginden gelir yaklasimi kullaniimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimamistir.

3. Indirgeme/Iskontoe oranminin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamilmamistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanilmarmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmazlar bog arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasiru veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmaz bos arsa vasifh olup hasilat paylasimi veya kat karsiidh ydntemi ile bir
projeye konu dedildir, Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Taginmazlar igin bog arsa dederleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmaziar
tzerinde proje gelistirilmemektedir,

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

Proje degerlemesi yapiimamistir, Bos arsa deferlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmstir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tazinmazlann dzerinde konut projesi geligtirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu dustindimektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki migterek pay sahiplerinin degeri degerieme islemi kapsami
diginda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemieri ite_A.naIi: Sonuclarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yintemin dodruluguna ve givenilirliine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
variigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis oclup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilifligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimarmstir.

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

Asgar husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir,

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

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindekl takyidatiar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirfama Olup Clmadigi Hakkinda Bilgi® bash@ altinda yer
verilmistir.

d. Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilabilmesi konusunda bir simirflamaya
tabi dedgildir.
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e. Dederleme Konusu Arﬁa:'\feva Arazi i’se, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiine
alimindan itibaren bes yillik sire gecmemistir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu st hakk veya devremiilk hakkn dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Haklanda Goris

Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanna
lliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin {c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli dlciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynica anilan fikranin {j) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamavya tabi olan varliklara ve haklara yatinm vapamaziar.

Dederieme konusu tasinmazlar bog arsa olup, her Oglndn de lizerinde yer alan
*2942 Savil Kamulastrma Kanununun 7. maddesine gore belirtme” seklindeki
beyamin resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir, difer taraftan 239 ada 1
parsglin kaydinda gérinen muvakat ingaat serhinin de siresi dolmustur. Bu
badlamda sicilde gordimekte olan serhler hilkmind yitirmis olup gayrimenkullerin
dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu
baglamda, tazinmazin gayrimenkul yatinm ortakhg portfoylne alinmasinda bir
sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzual hilkimlerine gdre hazirlanmugtir,
Taginmaz Sermaye Pivasast Mevzuatl cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhidi
portféylnde “Arsa” baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
gdriz ve kanaatindeyiz.,
KDV orantan gincel mevzuat dogrultusunda kullamifrmistir.
= Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimaz pargas: olup bagimsiz kullanilamaz.
+ Rapor kopyalarinin kullamimilan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorurmiu degdildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

i Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. i

KDV'siz Dederi | KDVl Dederi ( % 10 )

97.094.000 TL 106.803.400 TL .
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