LZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

i

IZEUGMA

Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk AS,

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

| 1 Gaziantep |

' flgesi " Sehitkamil |

| Mahallesi  Beylerbeyi

N | ' I
17 ADET BAG-BAHCE VASIFLI TASINMAZIN DEGERLEMESI

[ Ada | Parsel | | Ada . Parsel
0 2743 0 2846
s 2744 | | © 2849
[ - 2748 =1 0 ! 2851
A 2750 | e | 2852
| 0 2753 0| 2956 |
| o I 5837 | 3004
o 5839 D 3005
o | 845 0 4431
[ o 4432

2023 /ASCEGYOD-017

1



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ICINDEKILER
1. BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANT ....ooooosooosseseesmeeesnseesesmnees e 5
2. LA PIELICEEETEE & 0 s o s A S s S e S M5 A 7
By CEAPO R TR e v s o e e Y R s B s e v e e S e 7
B P N N T Iy e R s S o B B e i B Ty T 7
. -Raporu Hazidavanlarin Ad Ve Sovadiar . ... i rienrrnirraanias s beens 7
¢ Sorumiu Dederleme Uzmanimin Al SOYa0I .o cee oo e e raens 7
K B PO TN BTN oo i i i e g e e s B S S i 7
e. Dayanak SOzlesmenin TArTH We B UmMIBIaSl e srsssen ot ot e s ioen aieen s son e 7
f.  Raporun, Teblifin 1 Inci Maddesinin Ikind Fikrasi Kapsarminda Haarlamp
Hazifanmadiging Iiskin Aciklama ... ieeriaseresessareanrensssasssasessseanes 7
g. Degerleme Pinnusu Gayrimenkulin Ayn Kurulug Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi Yaplmigsa, Son Ug Dederlemeye Tliskin Bilgiler.........ceveue. 7
3. KURULLS VE MUSTERIYT TANITICT BILGILER..cvucurseeciecceee i e 8
B KUnHUSON OB VB BEIPBET | iy i = v v sin v = e aiss o Foin o 6 8 B i 0w B i i
be  Misteriyi Tanthe Bilgiler Ve BdPesi . i it inn sod sass iam s wwss b vm dan i d sdamantdniiosie 3
ASCE GAYRIMENKUL YATIRTM DRTAKLIGT ALS. voviieieurairinnrasssnsanssssnsbanssossssssisiios i 9
..  Mizteri Taleplerinin Kapsami Ye Yarsa Getlrilen Sinirlamalar oo 9
e £ = == 1 3
4. GAYRIMEKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER oo 10
a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitdan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
Vh Dokimanian Hakkmida Bilgiber o ies i vive dim oo oo s o s i i dl L i i0
; Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammm . ...oeimrierianrassissisansssres s ssisssanssa 10
) TR B R BN T 55 o a0 00 B A e L B 9 o, 0 10
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. . dekimanlan .. ..o oo v e fa brms s am s van i1

b. Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin Herhangi
Bir Sinirlama Clup Olmadidi Hakkmda Bibgi oo i et cieeieeeae 11

c. Gayrimenkul Iie Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikiers {Tmar
Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Tliskin Bilgi ........ 13

€. Gayrimenkulin Ve Bulundufu Balgenin imar Durumuna iligkin Biigiler............. 13

d. Gayrimenkul Icin Alinmig Durdurma Karan, Yikin Karan, Riskli Yap Tespiti Vb,
R TRl 5 RO AT R . - 5 s o e o it s i etn g e S e B e e A e 13

e, Gayrimenkule Iliskin Qlarak Yapilmis Stzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihd Insaat Sozlesmelen Ve Hasilat Payiasimi Sazlegsmeler Vb))
T NI . o A s S B s A s g 13

i Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam Ruhsatianna, Tadilat
Fuhsatlanna, Yap Kullamim Izinlerine iskin Bilgiler Ie Ilgili Mevzuat Uyarnnca alinmasi
Gerekli Tim Izinlerin Ahmip Abnmadigina Ve Yasal Gerekliligl Glan Belgelerin Ta Ve
Dodru Dlarak Meveut Clup Olmadidn Hakkimda Bilgi e e e 14

g. Deferlemesi Yaplan Projeler Tie igili Clarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4703 Sayih Yam
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Tlcaret
Unwvami, Adresi Vb.) Ve Dederemesi Yapilan Gayrimenkul Tle Tigili Olarak
Gergeklestirdifi Deetimler Hakkinda Bilgi..........ccoovv i iimvsssrmassissiassssnsnsisssessianss 14

2023 /ASCEGYD-017

2 —



&,

FTEUCMA GAVRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMARLIK AS.

Degeremea konusu tasinmazlara iliskin clarak vapilmis bir proje bulunmamaktadir..., 14

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye lligkin Detayl
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut Projeve Iliskin Olduguna Ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmas Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Clabilecedine

R A T o o e o e s L R e e e B A e B L 14
h. Warsa, Gavrimenkuldn Enerji Verimiilik Sertifikas) Hakkinda Bilgieccevermsisn. 14
GAYRIMEMKULUN FIZIKI OZELLIKEERT ...eorerevusenues iniiinssinnnsssunsisannsnnninnusissinss 15
a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler................ 15
1 Gaziantep Il Hakkinda Genel Blgiler.....coioieiinn e ienseensinssrassresesssiasasssssens 15
2.  Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler........cccooiiiiirvmrnnnisrinrsssreer e 17
b. Mevcul Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinmn Analizi, Meveut Trendler Ve
Dayanak Veriler Ila Buniarn Gayrimenkulln Deferine Ethileri . ..., 17
1. Konut Sats Istatdstikler, Kasim 2023 e sinsanssanssasrinssasnrnsarasnions 18
r Cirn Enhabesleri, BRIy ZD23 .. o oo e e e s e w e s e w pn m e m b S mhE 21
3. Insaat Malivet Endeksi, EKIM 2023 .cuicviirersrremrsrrennrossrsmsssssenssesmmsesmsenns 23
4. Yapi Izin Istatistikler, III. Ceyrek: Temmuz - Evlil, 2023 . ...coviiiniiannine 26
c. Dederleme Islemini Qlumsuz ¥Yonde Etkileyen Veya Sirlayan Faktérler............ 30
c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Ozellikleri ..coocverrvevis s reeerens 20
d. Varsa, Mevcul Yapiyla Veya Ingaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen
Ruhsata Avkin Durgmlara Tiskin Bibgiber ..ot e e 20

e. HRuhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih Tmar Kanunu'nun 21
Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup
e A i HE ke B s i i R e s e Bl e b i e ek b A Y e e e e A 30

F.  Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa Veya Arazi [se Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu

vapilarin Hangl Amacla Kullanikdigi Hakkinda Bilgi...o.- v cermrmime s i i 31
KULLANTLAN DEGERLEME YONTEMLERT ..o iiciiiiee e cevennsamasasnnes 31

a. Pazar Yaklagimi e Ulagilan SonUCIAr .. i iee e ssasmresasssnnsasssnssssssnsssnsnnnssssenns 31
1. Pazar yaklasimim agiklayic bilgiler, konu gayrimenkulin dederlemesi icin bu
sk by R AT BT BTN e fiis v o s o ah n ko wam s U bRy g o8 HE = Lo P £ e £ A VLT 20 31
. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin Kaynadr .....ooeemieeeea s 32
=, kullamilan emsallerin sanal oramdaki haritalanndan cikartilmiz, degerlemesye
konu gayrimenkule vakinliim gosteren Krokiler oo iiimmimsrmmsmmms s srmssmne conespeionsen 33
4. Emzallerin nasil dikkate alindifma iliskin aynntili aciklama, emsal bilgilerinde
yapillan diizeltmeler, direltmelerin yapilma nedenine iliskin detayh agklamalar ve
HIG B ATSAVIITIAT & diai et ssnie st Soan oot L 2 S i B L e G e Sl R b Sl Dy 33
5. Pazar vaklagimu ile ulagilan SonU e s s s s scrn s nsnns 33
b. Maliyet Yaklasim Tie Ulagilan Sonuclar ......oocviciiiimimssmsnass s 35
1 Malivet yvaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulin degerlemesi igin bu
vk Iasmin s E oo s e o e R e T e R R S e T 35
Z. Arsa deferinin lespitinde kullandan emsal bilgiler ve bu bilgilerin kaynad,
yapilan dizeltmeler, yapilan dijer varsayimlar ve ulagilan sonug.....iian 35

ER Yap malivetler we difer malivetierin tespitinde kullamidan bilgiler, bu bilgilerin
kaynain ve yvapilan difer varsayImlBr .o s rns s s s s eres s s e senssre s s s 35

2023 /ASCEGYOD-017

3 ¢



7.

FEUGMA CGAYRIMENKIUL DEGERLEME ve D WMISMANLIK AL

4, Maliver yakiasim Be UlaGlRam SmmiiG oo vsee w60 w500 2 i e e fiee s e 36
C. Gelir Yaklagimi Tle Uasilan SomUCIA .. eisssisniosc oot eeaerssraasatnssiossensasnsas 36
 EF Gelir yaklagimim aciklayicn bilgiler, konu gayrimenkulin dededemesi icin bu
yakiazimin KUlANHrma memBMi vueeee s e i i e e ee e era e s vas e sarares asssnsssassnsens 36
2. Makit giriz ve ¢kislanmn tahmin edilmesinde kullamlan emsal bilgileri, bu
bilgiterin kaynadi ve yapilan difer VarsayimIlar ..o ... eesemiren e e eeeme e e eea e 37
3. Indirgeme/Iskonte orammin nasil hesaplandifina iliskin aynntih acklama ve
e < e L s S i e S I e 37
4, Gelir yakiasimi [ Ulasilarn Somig. e rrasrsserrasienson e e e m e e e oot s oraes 37
Co Diger Tespil Ve ANGlIZIEE uue s erssmrsmrssce e cee s scvessranssssssesssnnsssnsssss e emmneos 37
1. Takdir edilen kira dedereri {anallz ve kullanian veriler} ....ocoooeiimrirmssessnens 37

2 Hasilat paylagimi veya kat karsilidi ydntemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
L 37

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalann bog arazi ve proje degereri...oneeeene... 38
4, Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullanilan veri ve varsayimiar

L L T o 38

5. En verimli ve en ivi kollanim degert BnaliZive e reorss e e ie e e see e een 38
B, Misterck veya bolinmis kisimlann degerlema analizi....occeeniennes i, 38
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST VE GORUS toevveeeiieee e 39

a. Farkh Dederleme Yontemleri [le Analiz Sonuclarnmn Uyumlastinimas Ve Bu Amacla
Izienen Metotdarnn Ve Medenberinim Bciklarmast . ..o s s s e r e a s 35
b. Asgar Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin
b s L R L R i L R R A R 39

. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Ahnmas:
Gereken lzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevout Olup Olmadig Hakkinda
L BETR s ot o e .8 . T 0 e g B BT 39

5. Marsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Tie ligili Gorls ..coeeeieennn.. 35

d. Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Dederini
Dodrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecak Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir imirlamaya Tabi Olup Olmadig)
K157 3 T ] e — S——— . U (O S—— T N O U G —— —_—_— 39

e, Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Lizerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
B A R T B T R s 5 s e 40
f. Dedereme Kenusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Haklka Ise, Ust Haklk Ve Devre Miilk

Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Qlarak Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadids

b LT i T | e e e 40
g. Gayrimenkulln Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakimca Olup Olmadids
E Feind o lal, BLEe )y Vo REEe o St e e e Bl L e S RO b P S e 40

L e R R R P A R A R R R N i s Wiz il 41
a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Clrmlesi e 41
B, Nihai Deder Takaimi et e 41

RAPORERIERE. .. oo oo s il 6534 S i e S B 42

2023 /ASCEGYO-017
4
"_,J'\-
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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme ¢alisaminin bilgisinin 8tesinde olacak konulan agiklamak niyetivie
vapilmamistr,

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiilmamstir. Millkiyvet ve resmi tarirnlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmustir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir defjerleme
¢cahsmas: yapmustir. Aksi belirtiimedikce bidydkllk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidr kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir. Bagka hichir
amacia givenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hichir olast yer alti zenginligi dikkate
alinmarmgtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme slrecine yardimo olmasi dolayisi
ile meveut pivasa kosullannda ve meveout talep durumunda stabil bir ekkonomi
sidreci gbz &nine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaminmn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badhidir ve detierin
degisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki mulkiyetler veva tasima bedelleri gdz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz ondne alinmistir,

Firmamizi milk Ozerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglifa zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapiirken degerin dilsmesine neden clacak béyle maddelerin var
olmadidli dngdriidr. Bu konu lle hichir sorumluluk kabul edilemez, misgteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklkinda vetkili ve yeterli bir uzman
calgtirabilir.

Konu mdlk ile ilgili degerfeme uzmaninin zemin kirliligi et0dd calismasi yapmas
midmkin dedildir. Bu nedenle gbrildiigi kadarn lle herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Calismalarda bidlge zemini ile flgili herhangi bir clumsuziugdun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANLIK A5,

Gayrimenkuilerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme ¢alismas: yapiimistir.

Bilgimiz ve inancglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1.
2

e

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dodrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kigisel, larafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle (gili olarak gincel veya gelecede dindk
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmz
vewva oh vargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifirmiz dicret, misterinin amaca
lehine sonuglanacak bir yéine veya dnceden saptanmis sonuclatin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederdemenin tasarlanan kullarurmiyla dojrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badlh degildir.

Ceqerieme ahlaki kural ve performans standartianna gére gergekicstiriimistir.
Raporiama asamasinda gareyv alanlar mesleki editim sartlanna sahiptr.

Bu raporun kenusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda girey
alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha Snceden
deneyimi bulunmaktadir.,

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haarlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmistr.,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &Gzen gdsterilmis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamliindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazih izni olmadan codalbilamaz we GOglnci
kisilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYQ-017

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20,12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.20237 ASCEGYOQ -03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Tkinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas| Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermave Piyvasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblid‘Inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmisgtir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son Og yil iginde firmamizea vapilmig dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Tiirk Liras: Dederi

Rapor No Rapor Tarihi
, ({KDV Haric)
: | - -
E 2022/ASCE-010 07.11.2022 ; 125.531.000,00 TL
2023/ ASCEGYO-017
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FFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A

3. KURULUS VE MUSTERIYI
__TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

"DNVANI : " Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. i
ADRESI ; Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 vakiflar I

A Ferhadiye I3 Hami Kal:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZTANTEP
ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks:{0342)21512 06 |
Web: www.zeugmadegerieme.com

) s | Matl : Infoimzeugmadegerlerme, com, tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL

. MERSIS NO | D998071641300019 ) i
i

FAALIYET KONUSU  Yirlrlikteki mevzuat cergevesinde her Lirld resmi, drel, gergek
[ Wi Lleal kuruluglara ait her tirld gavrimenkullering, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belidi bir
tarinteki muhtemel dederierinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
| gevre kosullarint analiz ederek, ulusal ve vluslzraras alanda
kabul gdrmis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde
) degerleme raporiarnm hazidamak. _
IZINLER,/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederlerme AS. Sermaye Piyasas)
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gasete'de
[ Zeri: VIII, Mo: 35 ile yayvimlanan "Sermave Pivasas) Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verccek Sirkeller
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§™ cercevesinde, gayrimenkul dederlerme hizmeti
f vermek dzere konunun gorisildigi Kurul Karar Qrgan’min
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Scermaye |
Pivasas Kurulunca Listeve alinmistir. Aynca Bankacohk |
| Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
! sayill Karar ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Vierecek Kurulusiarnn Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
| Yonetmellk'in 11. Maddesine istinaden bankalara Ydnetmelidin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann deferlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyi Tamtic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Gazi Mahailesi ZO0boyde Hanim Bulvar No:64 Sehitikkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazlann gincel piyasa rayic
degerinin tespiti ve sermayc piyasasi mevzuat geredince, dederleme
raporlarinda bulunmas gereken asgari hususlar cercevesinde dejerleme
raporunun hazirlanmasidir. Masteri tarafindan getirilen ksitiama
bulunmamaktadir,

¢c. Isin Kapsam
Igin kapsami, Gaziantep IIi, Beylerbeyi Mahallesi simirlan icerisinde bulunan ve

asagidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan tazinmaziann pazar
dederinin tespit edilmesidir.

i Ada [ ‘Parsel Nitelik
0 2743 TARLA VE BAG
i A | 2744 I TARLA VE BAG
0 2748 BAG
|20 | 2750 | TARLA |
0 | 2753 BAG VE TARLA
0 2837 . TARLA I
|_ 0 ' 2839 | TARLA
0 2845 TARLA |
5 2846 i TARLA '
0 i 2849 TARLA
a 2851 TARLA
s} 2852 i TARLA
0 2955, | BAG
0 3004 i TARLA VE FISTIKLIK
| ] 3005 ' TARLA
' i 4431 | TARLA
| 0 4432 - TARLA

Séz konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarnina uygun
olarak piyasa dederi arastinhp tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

GAYRIMEKULUN YASAL

DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,

Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Taginmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Gazikent Balgesi ile Beykent Bilges

arasinda kalan imar disi arazilerin oldugu kisimdadir. Bolge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar digi arazilerden olusmaktadir. Bélgenin dodusunda
Mermerciler Sitesi, Batisinda 5. O5B ve Beykent yerlegkesi , giineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir.

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar yolu olmadidindan ulasim kadastro yollarim takip
ederck sadlanmaktadir. Bolgede yer yer arazi iglerine bag evleri yapilmistir.

Taginmazlarin Konumunu gosteren uydu gérintiisi asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazlarn tapu kayitlan asadidaki gibidir:

! i fice Mahalle -I Ada | Parsel m{z:"f;i"'. Nitelik
_G;ziantep Sehitkamil Bevler;erl 4] 2743 2610000 TARGA VE
| Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2744 | 28,640.00 | ouVT
20237 ASCEGYOQ-017
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLFME ve DANISMANLIK AS

Gaziantep | Sehitkamil ] _E_gv]&rhe‘..fl 1] 2748 | 4,960.00 r!»ﬂ.l,"_:- 1 100.00%:
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2750 | 3,880.00 | TARLA 1 100.00% |
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2753 | 9,120.00 E“:EREE 1 1 | 100.00% |
| Gaziantep $ehlrkému Beylerbeyi | O | 2837 | 6,040.00 TARLA 1 1 100.00%
Gazlantep | Sehitkamil | Beylerheyi | 0 | 2839 | 3,182.00 TARLA 1 1 100,005,
Gaziankep %Ehitkami] Beylarheyi o 2E45 6,800,080 TARLA i i [ 1[‘][5_(](]%
| Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2846 | 4,800.00 TARLA 1 L 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbey: | 0 | 2849 | 13,339.00 1ARLA 1 1 | 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | D | 2851 | 17,843.00 | TARLA L 1 100.00%
| Gaziantep gehitkamil | Beylerbeyi | © | 28532 | 13,945.00 TARLA 1 I | 10L00%
GH.LiEI'ItE_P Sehitkamil ___l-!-e':.fIE:rL}E':.ri 1 EEISE_ 9, 360040 GAS 1 1 | 100.00%:
Gazian i i il TARLA VE | ;
& antep | Sehilkamil | Beylerbeyi | 0 3004 7, 72000 | FISTIELIE | 1 1 100.00% |
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 3005 | 5,240.00 | TARLA 1 100.00% |
Gaciantep | Sehitkamil | Beylerbeyl | O 4431 | 1,114.00 TARLA 1 100.00% |
‘Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 4432 | 13,713.00 TARLS 33.33% |
MALIK Pay oraminda belirtilen tasinmaziardaki MALIK  ASCE

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘dir.

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

Yokiur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

0 Ada 2743- 2748-2753-2837-2839-2845-2846-2849-2851-2852-

Rehinler Balima

2956-3004-3005-4421-4432 Parseller

" I{ayli_BJun mamaktadir.

Serhler BAlUmG

|
Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balimi

Kayit Bulunmamaktadir.

I ¥
Irtifaklar BolOma

Kayit Bulunmamaktadir.

r Muhdesat

| Boldmid

[ Kayvit Bulunmamaktadir.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

| 0-2744 Parsel

Rehinler Bdlomid  Kayit Bulunmamaktadir.

! Serhler Boldmid . Kayit Bulunmamaktadir.
Beyanlar Balimil  Beyan Difer (Konusu: -OSMAN AKCABAY in Veraset ve
!Htll{al_\ferglm iligikleri kesilmigtir. ) Tarih: - Sayi: '
| ISLAHIYE VERGI DAIRESI MUDURLUGL) - 25-{}?-2{}13
10:50 — 259204

. EL BIRLIGI MULKIYETININ PAYLI MULKIYETE
| EVRILMESI SERHI } GAZIANTEP 7. SULH

| HUKUK I"-"IAHKEMESI 27-11-2023 -92691

| Irtifaklar BolUmQO Kawvit Bulunmamaktadir.

I Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Boliimd |

Tasinmaz Uzerindeki bevanlar tasinmazin degerine dnemli bir etki
yapmamakta ve devrinc engel teskil ctmemektedir.

' 0-2750 Parsel .

Rehinler Bolimia | KEI‘gl'I.t.E-LIFUI'iI:I'IEII'I'IEIktEIdIr.

| gerhier B&lgmi | Eéﬁ Bulunmamaktadir.

Beyaniar Bolimi | ZILYEDI GAZIANTEBIN KURTUNCUYAN MAHALLESINDEN |
| MEHMET OGLU ALI BIRIMOGLU DUR

frtifaklar BElOmG | Kayit Bulunmamaktadir, - |
| |

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir,
| BolUmO [

Taginmaz lzerindeki beyan tasinmazin dederine dnemil bir etki
yapmamakta ve devrine engel teskil etmemelktedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

¢. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil igerisinde ;

« Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
«  Satg gbrmemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Blylksehir Belediyesi Imar Madirliga'nde
yapilan sifahi incelemede, tasinmazlann imar plam disinda kaldidg bilgisi
edinilmistir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapi Sartlan Madde 63 Ust dlcek plan
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alani katsayisi %5
den farla olmamak, yvapi insaat alanlan toplami hicbir kogulda (250) m2 vi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden ylkseklidgi (6.50) m.vi ve 2 kat
agsmamak, yola ve parsel sinirfarna (5.00) m.den fazla yaklasmamak sart: ile bir
gilenin oturmasina mahsus baj ve sayfiye evier, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tanmsal Gretimi korumalk
amaci ile dretimden pazarlamaya kadar tUm faaliyetleri igeren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
atur, adil, su ve yem depolar, hububat depolan, gibre ve silaj cukurlan, an
haneler, balik (retim tesisieri ve un dedirmenleri gibi konut disi yvapilar, mahreg
aldigi yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00) m.den fazla vaklasmamak,
parselde bulunan bitln vapilara ait insaat alan katsayis %40 1 ve yap
yilksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu vapilann birinci
fikra kosullanna uyulmak dzere yapilacak konutla birlikte yapim halinde de
insaat alanl katsayisi (0.40) | gecemez.

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

Tasinmaz parseller bos arazi olup tzerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihig: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmis stzlesme
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i(_;in Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanum Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Anmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Degerlerne konusu tasinmaziaria ilgili alimmis bir ruhsat yoktuor.

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

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

4. Efer Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

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

Parseller Uzerinde herhangi bir vap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIzZIKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu baylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlhurfa; batisinda Qsmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 8222 km=2'lik alamiyla Tarkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik b8I0mOnd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OJuzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cay, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmalktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (zim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir, Hin dadlik kesimlerinde kismen
gam, kfknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki értiisi gérilmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglar, Kirp
ve bildircin gariimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishidir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda g&riliir.

Tlgeleri: Araban, Islahiyve, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkive nin altinc, Goneydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en blylk kentl olan
Gaziantep:; nifusy, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyldkgehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun itk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh uygarlikiann,
klltiirlerin ve dinlerin bir araya gelersk birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyik Iskender, Selevkoslar Kraili§i, Roma, Bizans, Selgukly,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dinemierine ait izleri-eserleri gindmiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kdltlr ve ticaret merkezi
olma tzellifini korumustur., Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiilttrel zenginliginin bir gbstergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

GOndmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DIk ve Kale ile iliskilidir.
Daluk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
xaynakiannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dillk, tarihin en eski cadlanindan beri
kullamilan bir yol gebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Dilukten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise héyidk olan bir
tepe Ozerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparateru Lustinianaos
doneminde glnimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhilar doneminde cesitli onanmilar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varlidin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi goriilmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan [LMesud zamaminda, Anadoly Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud’'un &l0mi (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmigbir, Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen II, Kilicarsian,
1157'de Antep’i kugatmistir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'l tekrar almigtir, 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiluk Sultarm Baybarsin 1277'de Modollar'a
kars dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamugtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyilk dlgide yikima uframigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirogiulan’min yonetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bdlgede egemenlidini sdrdOrmistdr. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beylifi arasindaki
lligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dSnem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savasg agrmg ve Alauddevle Gldirdimdstir.
Kansikliktan yararlanan Memlukiar, Antep’ ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl ydnetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yukselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yvasamistir. Kent, 1818-1819"'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’l sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglanmistir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingiiizler‘in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dusmana kars kadim, erkegdi, bOyGgd, kicdgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi”" unvanin almigtir, 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kditldrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadl, beg organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas badlant yollar
ile bdlgenin en Gnemli kentierinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se IFANISMANLIK A%,

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bolimi
merkez oclmak dzere 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 tarhinde de faaliyvete gecmistir.

Tige "Sehitkamil™ adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan iice 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
ki balgenin iklimi ve dzellikleri adrillr. Kiglar soguk ve yvagish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Mizip, gineydodusunda Oduzeli, guneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadg
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica yGkseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Y1l adrese dayah nifus tespit sonuclanna gare ilcemizin toplam nifusu
F726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yvatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 vatakl). Iice
simirlarimiz igerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghdr merkezi faalivet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evierinin sayisi ise 25'tir.

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

ilge merkezinde Devlete ait 4 anaockulu, 51 ilkddretim okulu, 3 dzel editim
ilktgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 ddretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 ozel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretirn okulu ile 4 Gzel lise de mevouttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen godrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Sinifh Ilkdgretim Okullannda editim ve
ogretim yvapilmaktadir.

Ilcenin okur - yazar oram % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SGrich Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlr Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kotdphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulin
Degerine Etkileri
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FELCMA CAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Turkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satldi.

Turkiye genelinde konut satigian Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut sabsiannda Istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gire Tstanbul'u 8
bin 250 konut satigi ve %B8,B pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ite Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut |h.=_-
Hakkari, 57 konut ile Ardzhan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

Konut satige, Kasmm 202
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Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde 9%14,% azaidl.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir Gnceki yilin ayn donemine gore %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti.

Konut satig sayes, Kasmm 2023

Hasumn [ak - Hasim
Deadigam Dhzfjigim
o F0F3 JO7F i) 23 2033 (%)
Zaug gehline goine oplam sang B3 514 117 a6 20,5 1067 348 1247658 -14.5
poiekd]l saeg 5245 10 6% -68.% 171 705 249 he ~J3.6
[ger sabs =2y Fna 11 159 1wy 1% Had 018135 =102
Lahs dunsmima gora toplam sahsg 05 514 117 B0% AOE 1 08T 345 1 27T £RO 14,8
[ el sabs 0 4TZ 37 30 -85 322549 2130 141
fednci 2f sahs 53042 B0 425 -21.6 759050 5 459 g

Ipotekli konut satiglar 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore 968,5 arals gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan iginde
ipotekli satiglanin pay! 95,6 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim dineminde

2023 /ASCEGYO-017
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FEUGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

gerceklesen ipotekll konut satiglan ise bir Snceki yilin ayni dénemine gire %33,6
azalgla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satiglann, bin 390%; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklestl.

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayr ayina
gore %12,7 azalarak B8 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde dider
satizlann payr %94,4 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim diéneminde gergeklesen
diger konut satiglan ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %10,2 azalisla 915
bin 543 oldu.

Saty sekiine gore konut sang, Kasm 2023

{#del)
207 T
JE} Cogeli
1334
100 0CD BE 8L
101 $51
BE 22
50006 1

1-:_‘F2.|.I1 Doy o8 o 05 07 |6 0910|1112 | (02 D3 | DL 05 {05, 07, 0509 1011

ey | 2{22 prerd]
—|prheid SEhEAT e sahgar

Iik el konut satig sayisi 30 bin 472 olarak gerceklasgti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina gbre %185 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk el
konut satisinin payl %326 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise
bir dnceki yvilim aym donemine gore % 14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 563 bin 42 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinct el konut satisian Kasim ayinda bir onceki yvilin aymi ayina
gire %2 1,6 aralis gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci
el konut satisimin pay! %67,4 oldu. Ikinc el konut satisian Ocak-Kasim
déneminde ise bir onceki yilin ayrm dénemine gire %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gerceklesti.
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AEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Saliy durumuena gors konut satisn, Kesim 2023
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabanalara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yibin aymi ayina gire
%615 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplarm konut sabislan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payl 92,5 oldu. Yabancilara yvapilan konut
sabislannda ilk sirayt 790 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satig ile Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut sategn, HKassm 2073
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2021
Yabanclara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir donceki yilin
ayni donemine gire %46, 1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Turkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Uyruklara gore en ok konut satrisi yapilan 20 uike, Kasm 2023
Ozbskistan _l 2t
vemen W25
Cezayr m 2
¥anada B 7
Umsin W 317
Hofanda M 35
Adzaniclan I 38
Kuveyt BN 37
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Cin W 48
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Aperpaycan N S0
s - 00
Amanys — 100
Supdl Arnbiston I 410
Marakistan 117
Ukrayna NN 125
iran I i

Ruzys Fodemmenny I 7
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam cire yillik %65,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yilik %65,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2023 vili Ekim ayinda yillik sanayl

sekbdrl ciro endeksi 954,66 arth, ingaat cire endeksi %598, 6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam clrg yilli dedlsie sram(i), Sim 2023
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Toplam ciro ayhk %4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 wvih Ekim ayinda ayhik %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda aylik sanayi

selktdrl ciro endeksi %%2,9 arth, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
cndeksi %4, 7 artti, hizmet ciro endeksi 94,3 arth.
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ZEUCMA CAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cire aylik dediin sram(), Boim 2023
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3. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat maliyet endeksi yillik 365,93 arth, ayhk %2,20 artt.

Insaat malivet endeksi, 2023 yill Ekim ayinda bir énceki aya gbre %2,20 artti, bir
aneceki yilin ayni ayina gore %65,93 artt. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
Y2, 43 arth, iscilik endeksi 91,67 artt. Ayrca bir dnceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi 90113,47 arth.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ingaat maliyet andalesi yillik dagisim orani(%), Bkim 2023
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Bina ingaat malivet endeksi villik %65,02 arth, avhk %245 artt.

Bina insaatt maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,45 artti, bir 8nceki yilin ayni
ayna gore %65,02 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,82 arth, iscilik
endeksi %l,61 arth. Ayrnica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina incast maliyet endeks] yilhk degigim oram{%), Ekim 2023
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik 368,88 artti, ayhk %1,43 artt.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gére %1,43 arth, bir
gnceki yilin ayr ayina gore %68 ,88 artti, Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
91,28 artt, iscilik endeksi %01,85 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bina digt yapilar icin ingaat maliyet endeksi yilk dedigim orami{3), Ekim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR,

ingaat maliyet endebsi avirk dediglm oranfan(®), Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsat verilen yapilann yuzolclmil %21,7 artt.

Bir dneeki yilin aym geyreding gbre, 2023 yil TI1L ﬁ;t::wcﬁindc belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilanin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve
ylzOlglimd %%21,7 arth.

¥ rhasn warilan yapaann dalire sayems va yozsicomik, UL Cayrak 333
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yaps rubsaly blatstikben, 20072023

Villk Yillik il
il CeyTek Bina saysa  dedisim (%) D sayis diedgsim [ rizddcam {nf)  dedilm ["-'E-':l_
2021 130 532 4.0 720 294 3 151 362 144 344
1 13571 1370 174 54 11659 34 357 552 =T
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Toplam ylzélgOmin %53,8'i konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih II1. ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilann
toplam ydzdlcimid 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2°si konut, 10,0
milyen m2'si konut disi ve 8,1 milyon m?'si ise ortak kullanmim alani olarak
gergekiesti.

Yap: nzhsat verilen yapilands komel, koaat digs v anmak slankann yarslcim paylan, B Ceyrek, 2021-2023
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Crafiideld rasamiar, puvanzmadan dnlrg inplas: vermuyedsl

En yilksek yOzolcim payr %064,7 ile iki ve daha fazia daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2023 yil IIL. ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilarnn
kullanma amacina gdre en yiksek ylzdlclim payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m# ile bir
daireli binalar iziedi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ok nehsan wadilen yepennen kiBanma amackrme gore yucolcum paylan, [0 Ceyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapiann yizdlgimd %14,0 azald,

Bir dnceki vilin aym ceyredine gore, 2023 wvili II1. geyreginde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13,7, daire

sayis 914,29 ve yizolgdmi %14,0 azald.

Yaps kullanma irin belgasi varilen yapitann daire sayese va yurolzomda, Bl Cayrek 2023
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FEUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kulkanma izin belgesi istatistiklen. 20212023

“Withk illak ¥ilhk

Wil Cayrel Mina sayis  chafigin (%) [aire =y iy [ ) Yilettolm (nr)  dedgisim %)
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Toplam yizdledmion %57,0Y konut alam olarak gerceklesgti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen
yvapilann toplam ylizélcimi 23,7 milyon m? iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m?2'si ise ortak kullamm alam
olarak gergeklesti.

Yaps kullanma izin beigesine gore konut, konut dige ve orfak alankann yuzoloemo paylan, L Ceaprek, 202 -2023
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Orafiieid rakamiar, yrranemadar doky opam vermeneiir,
En yuksek ylzdlclim payl %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 ywili II1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yvapilann kullanma amacina gbre en ylksek yuzolcum paymna 17,1 milyon m2 il
iki ve daha fazia daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir dairell binalar izledi.
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FEUCMA GAVRIMENKEUL BEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yaps kullanma izin belgesi werilen yapilarm kudlsnma anmoms gore yuroloumu paylare 1 Geyrek 2023
mHa v staha Pk lasnk fnada
Bin rhaanacli tonad e
& Sty misalan we desalar
= (A (gyerd binaian
samu oylcnoe, eqfim hastane yeya
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(Hei vir. binatar
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Fepdfinesi Taamaar, e i mpdami oo

c. Degerileme i:slemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktoriler

Humiu Faktarler

Bélgenin imara girmesi beklentisi
Olumsuz Faktirler
Kadastro yollannin kapanmis clmas: , ulasim gigligi

Firsatiar

Bolgedeki arazilerin imar plan igine ahinmas
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

0 Ada 2743- 2?44-2?43-2?51]-2?53-133?—2539—2545-28?5—2549—2851—1852—
2956-3004-3005-4431-4432 Parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikiiklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi
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FEUCMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almis yapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlbilrl‘ﬂﬂ Hangi Amacla

Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar arazi nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi acgiklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklagirm varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinimas suretiyle gdsterge nitelifindeki dederin
belirlendidi yvaklasim ifade eder.

Agagrda yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlami adirhk verilmesi gerekll gérdlmektedir;

{a) dederleme konusu varlifin defer esasina uygun bir bedelle son diinemde
satilmig olmasi,

{b) degerieme konusu varligin veya buna énemli dlgide benzerllik tasivan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/fveya

(c) dnemli dlgiide benzer varitkiar ile ilgilli sik vapilan ve/veya guncel
goziemienebilir islemlerin 56z konusu ofmasi.

Yulkarida ver verilen durumlarda pazar yvaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
gnemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadigr asagdidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
wygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veyva anlamb adirlhik verilebilir. Pazar
yakiasiminin asajidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanmp uygulanamayacadin ve pazar
yvaklasimu ile beliflenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhip agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna énemli &lclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
glincel olmamas,
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

(b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemli digide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakla bifikte islem grmesi,

(c) pazar islemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhiklarin deﬁerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamb farkhbklarnmm,
dolaysiyla da subjektil dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} guncel iglemlere yonelik bilgilerin guvenilir olmamasi (Grmegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicli, muvazaal, zorunlu satig iceren islemler
vb.},

(e) varhidin dederini etkileyen dnemili unsurun varhigin yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pararda islem girebilecedi fivat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklarn iceren iglemiere iliskin bir kamtbin genelde
bulunamayacag anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamiimadid durumlarda
dahi, dider yvaklagimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli gorilmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
dederleme dlcltlert).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli diciide benzeriyle
iliskili almamas halinde, degeremeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklarnin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
maku! olmas! ve dederlemeyi gerceklestirenierin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yvaklasirm kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
1 Sabiza
Synulan
Hizmsmshy) I Sahga Beriem

Emsa "I"EIIﬁh;EII'I'I Met Parsal | Imar Yopiiasma Sunuian Dﬂﬂﬂﬂ
Mg | (mt) {m} | Fonks, Sartdan | Do (TL) {Tifm2} Teegilissi Hed igirm
Emsa | ! 18,250,000, 0 0 {537
I 1 | 10.005,00 | 10,000,080 | Imarsiz frmarse [0 T 1.825,00 Cresal Emlak (17313 27 |
Emsa | 14,750,000, 0 Guneyler 0 [505)
|2 550000 875000 | imerss frniarsr i 1.68571 |Emlak 283 42 32 |
Emsa i E ArTnor I 355)
13 434500 | 4.3/500 | lmarsiz Imarsiz S5 00000 | 182280 | Gavrimenkyd | Q5% 81 82 |
Emsa | , ) 0 (50%5)
14 500000 | 500000 | lmarse imarsiz C, FO0L000, 00 | 1.94000 | Gemici Emiak | 985 05 22 |
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ZEUCMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Kullarmulan emsallerin sanal ortamdaki

haritalarindan

cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinlhgim
gosteren krokiler

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

Salig Gergehe w1
Emeral  YomSichml  Sunulan Darim Cepha  Alan  Kgnam  Iaman - Feefipe  Paoaakik Manzarm o Difjer
Mo [ma?} egeri Dadeer D o (EN [ N '[l“ . o. . o
Ll [TL s} !
1E|'I'|5-H TS ANME D) B ZWINED 1 udn T, L] L] (e ] T D5 -0% L) ng, ]
¥ 0. 750 T4 FWILHKL  1.6HA %, I, 11", (=g ) (2] [ 1] =4 U [x 2"
T“ ERFLREH £.075.0HH L.823 L (He] -] 5, ] o R 5% 0% 7, ]
:ﬂnﬂ 5.000, 00 . 0{.000 1,540 ] He ] (] =y, | o O -5 L] [is ]

Dizcidimia
Eirim
Draesr
1,734

10431

1.732

L1843

Ortalania Birmm Deder (TLIm?)  L1.717

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik payi ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamamimin Pazar degeri;

| ADA | PFARSEL
o | 2743
0 | 2744
K | 2748

:DEﬁERi{TL]

| 44.370.000,00

- 48.650.000,00

| 8.430.000,00

Yiizdlglim (m2) BIRIM
FIYAT
| 26.100,00 |1 1.700,00
28.640,00  1.700,00
4960 | 1.700,00
IDBIAEEEE?B-DIT
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0 | 2750 3880 1.700,00 | 6.595.000,00

0 2753 | 9120 1.700,00 15.505.000,00

0 2837 6040 11.700,00 | 10.270.000,00

0 | 2839 | 3182 /1.700,00  5.410.000,00

0 2845 6600 | 1.700,00 | 11.220.000,00
|0 | 2846 | 4800 1.700,00 | 8.160.000,00

0 | 2843 [ 13339 1.700,00 22.675.000,00 |
0 2851 17843 | 1.700,00 30.335.000,00

0 | 2852 13945 | 1.700,00 23.705.000,00
0 12956 ' 9360 | 1.700,00 15.910.000,00

0 | 3004 | 7720 1.700,00 3.860.000,00

0 | 3005 | 5240 _1.700,00 ' 8.910.000,00

0 4431 | 1114 | 1.700,00 | 1.895.000,00

|0 4437 | 13713 1.700,00 23.310.000,00

289.250.000,00

| TOPLAM

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortaklids A.S. hissesinin Pazar dederi:

| FLWARLATILMIS HISSE

|.ﬂ.Lm| PARSEL | ARGA DEGERL  Bay | BAYIA YUZDE HISSE DEGERT  DFGEAT

] 2rad lm.:fn.unu,uu 1 i1 | tanops | 44.370.000,00 iu_nu_nm,u-:u

|-:] | ar1a | aueeooooon |z 3 | 65,67% | 32.460.000,00 | 32.460.000,00

Il _!_?_'-"-ﬂ-i_"_ l .4 30000, D0 1 1 | 100,00 | 8.430.000,00 | .4 30,000, 00

o | 2750 | 6.595.000,00 |1 1 | 100,00%  6.595.000,00 6.595.U00.DU '

0 |2753 | 15.505.000.00 !_;1_ i ! 100,00 I 15505 U000 | 15, 505,000,300

(O |83 | eis/oougb0 1 i | 100,00% | 10.270.000,00 | 10.270.000,00

i 1
|-:| |1.-=|1=.| | &.410.000,00 1 1 | 100,007 | 5.410.000,00 | 5.410.000.00
1 1 1 T i

d | 2845 | 1177000040 1 1 10,00 | 11.720.000,00 | §1.220.000,00 |
B lgasaoonoe '3l lioopew  U.IS0.000,00 1. 160.000, 08

ln ! FRAT FPETE.ODOND 0 1 [0, B35 a7 75,000, 00 ! 77 575.000,00 '
'n |1F:5| | 30.335.000,00 | i Ly | LOG,00% | 30.335.000,00 | 0. 3FE.000,00

o |zes2 | 4370500000 |1 l1 | 100,004 | 73.70%.000, 00 | 23.705.040,00 |
[0 |2886  |15910.00000 |1 Lz |10UG0 | 18 S10.000.00 | 1%910.000,00 I

0 3p0e | 356000000 1 1 10000%  2.BGO00000 | 386000000

i 1 7

0o 3uds !u.&un.uuﬂ.uu i 1 ! 1 100,00% ia.em.unu 00 8.910.000,00
|0 M3 18Es00000 |1 L L 00,0 | 195,000, 04 I 1.89% 000,00
[0, 4433 | 77.310.000,00 1 & CALAI | 2UIn0n0,00  f7.770.000,00 |
| [OPLAM | 257. 480,000, 00
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b. Malivet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyvet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler séz konusu oclmadikca, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip basgka bir varlid elde
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin dusllmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yvaklazima dnemli vefveya anlamb agirhk veriimesi gerekli gérilmektedir:

(&) katihmalann degerleme konusu varlikla dnemli Siclide aym faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin,
katihmalann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede
yeniden clusturulabilmesi,

(b) varhdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine dzgi nitelifinin gelir
yvaklasimini veya pazar yaklagiminm olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c} kullamilan deder esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyvet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gorGimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidl asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagim: uygulanabilir ve bu yaklagsima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimiann uygulamip uygulanamayacagim ve maliyet
yvaklasim lle belidenen gisterge nitelidindeki deder pekistirmek amaciyla
agirliklandiribp agirfiklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmalann aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 8ndnde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacinin bulunmass,

(b} maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullarmimas: (Grnedin, malivet vaklagsimimin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amacivla kullaniimas:), ve/veya

{c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yveni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhidin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu malivetierin dedere katki yapip
2023 /ASCEGYO-017
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vaprmadidin) ve katiimalann, varidin, tamamlandidindaki dederinden varlidh
tamamlamak icin gercken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yvansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaczlar bos arazi vasfinda oldugundan malivet vaklasimu
kullaniimamugtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasim kullamilmamistir.

3. Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklagsimi kullamimamigtir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonucg

Maliyet yaklasim kullamlmamstir,
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi acikiayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekiekl nakit akislanmin tek
bir cari dedere déndstirdimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan geliderin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarruflanmn bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimin uygulanmas ve bu yakiasima
dnemli vefveya anlamb adirhik verilmesi gerekli goriimektedir:

{a) varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katthmomn gozlyle degeri etkileyen gok
gnemili bir unsur olmas,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a7 sayida olmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadig) asagidaki ilave dururmlarda, gelir vaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yvaklasiminin asadidaki durumilarda uygulanmas) halinde, dedgerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacagini ve gelir
vaklagimi ile belidenen gisterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhiklandinlamayacagin dikkate almas: gerekli gbrialmektedir:
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{a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabilivetinin katilimoimin gbziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalmzca biri olmast,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsiziiklerin bulunmasi,

(¢) deferleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&rnegin,

kontrol glct bulunmayan bir pay sahibi gecrmis tarihli finansal tablolara
ulagahilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu variidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmig olmasl.

Gelir yaklagimimn temeling, yaturnmaolann yatinmlanindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorulmesi tegkil eder.

Genel glarak yatinmaolann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getir elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yvaratmaya baslamasi beklenmedidinden agelir vaklagimi kullanilmarmigtir.

2. Nakit giris ve cikislarnmin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadqi wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yvalkiagim kullanimamustir.

3. indirgeme/iskonto erammmin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

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

Taginmazlar bog arazi vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kirslanmadig tespit edilmistir.

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

Tasinmazlar bos arazi vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsihdr yontemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

2023/ASCEGYD-017
37

x"‘mf;\}?\



FEUCMA GAYVRIMENKUL DEGCERLEME ve BANISMANLIK A%,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bos parsel degerleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar
tzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederemesi yapilmarmustir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyvi kullanim degeri analizi

Taginmazlann Uzerinde tanmsal faalivetierin yvapiimas: en etkin kullamm olarak
analiz edilmisgtir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dedgerieme analizi

Tapu kayitianndaki misterek pay sahiplerinin degeri degerleme islemi kapsamu
diginda tutulmugtur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri iie_Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacia Izlenen Metotlarin Ve
Medenlerinin Acikiamasi

Uluslararas Dederleme Standartian min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'%te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yintemin dodrulujuna ve giivenilirigine
yiksek seviyede itimat duyuldudgu hallerde, dederlemeyi gercekleslirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerlema ydntemi kullanmas! gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagirm kullanilmg olup, bu yontemin
dodruluduna ve glveniliridine yliksek seviyede itimat duyuldujundan birden
fazla yontem kullanmilmarmstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarnnca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadid Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliyveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Ilgili
Goris

Degerleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin
Herhangi Bir Simirdama Qlup Olmadigr Hakkinda Bilgi™ bashg altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusy arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine
alimindan itibaren bes yiilik sire gecmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananiar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu dst hakk veyva devremillk hakk dedildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinc fikrasimin {(a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (¢) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulln dederini dogrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
halklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranmin (j) bendinde gore gayrimenkoul
yvaturim ortakhklar herhangi bir sekiide, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamavya tabi olan varliklara ve haklara vatinm vapamazlar.

Defierieme konusu tasinmazlar arazi vasifidir. Uzerlerinde ipotek veya dederi
gnemli dlcide etkileyecek yahut devre engel bir takyidat bulunmamaktadir, Bu

baglamda, deferleme konusu tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortakhd
portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmamalktadir.
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ZFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuatl hikimlerine gdre hazidanmistic.
Taginmas: Sermayea Piyasas: Mevsuat gerpevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
porifdviinde "Arazi” bashdl alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadis
gariis ve kanaatindeyiz.

kDV oranlar gldnos] mevzuat dodrultusunda kullamidragtie,

Bu zayfa, bu dederleme raporunun ayrnimaz parcas olup badumsie kullanilamasz.
Fapor kapyalanimn kullammilan halinde orlava gikabilecek sonuclardan sirketimir
sorumly degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmaczlar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

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

' Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi KDV'li Dederi { % 10 )
" 257.480.000,00 TL 283.228.000,00 TL
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