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FENGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum s&z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
degerieme calisaminin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvapilmamistr.

Milk ile llgili hicbir bilgide degisiklik yapiilmamstir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgifi bilgilerin alindigr makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yaprmistir, Aksi belirtiimedikce bilylkiik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve miilke herhangi bir Lecavizan var olmadid kabul edilmistir.

Kullarlan harita, sekil ve gizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir. Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Alksi acik olarak belirtiilmedidi sirece higbir olas! yer alt zenginlidi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmas dolayisi
ile mevcut pivasa kosullaninda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz onine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmanmimn kesin
olarak tahmin edemevecedi dedisen pivasa kosullarina badlidir ve dederin
degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki miilkiyetier veya tasima bedelleri gbz dnine
alinmamis sadece gayrimenkuldn kendisi gtz dnine alinmigtir,

Firmamizi milk Ozerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saghda zararl maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yaplirken dederin digmesine heden olacak béyle maddelerin var
olmaditii Gngdrilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misterd
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederlems uzmamnin zemin kiriligi etGdd galismasi yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildogi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidn kabul edilmigtir,

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistr.

" g
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FELGMAGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DDANISMANIIE A%,

Gayrimenkullerde zemin araghirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile iigili detayh bir aragtirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayilarak dederieme caligmas yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dofrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Snyargisiz profesyongl analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugluran miilkle ilgili clarak giincel veya gelecede donik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikarimiz
veya dn yargimiz bulunmamakladir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimir hizmet ve aldifimiz ticret, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Degertleme ahlaki kural ve perfformans standartiarnina gére gergeklestirilmistir.

Faporiama agamasinda gdrev alanlar meslek editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun kenusu clan milk sahsen incelenmisgtir. Dederleme cahgmasinda garey

alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha Gnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir,

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanrmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gbsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degderleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. icin haziranmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan ¢odaltilamaz ve Uclincd
kisilere verilemez.
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ZEUGMA GAYVRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-018

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Deferleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

Degerleme Uzman: : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes 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, Teblidin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda

Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Acikiama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 saylll Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.

Maddeasinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmigtir,

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

Dederleme konusu tasinmaz igin son g yil iginde firmamizca yapilrmis dederleme

bilgileri asadidakl qibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri

2022/ASCE-0011 | 07.11.2022 60.164.000,00 TL

2023/ ASCEGYD-018

-

O\

K<\



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

ADRESI :

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A. 5.

Deglrrnu;em Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

| Ferhadiye Is Hani Kat:5 Dairg;502 SehrtkamﬂfGﬁ.EIANTEP

| ILETISIM:

 KURULUS TARIHI

| SERMAYESI

| £
| MERSIS NO

 FAALIYET KONUSU

izENLER/YETKILERE

| Telefon: (0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www._zeygmadegerleme.com

| Mail - infoidzeugmadegererme, com.le _

| 03.05.2010 E—
1.100.000 TL ——
0998071641300019 = |

| Yurdriukteki mevzuat cercevesinde her tirdd resmi, §zel, gercek
ve tirel kuruluglara ait her tiirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
| tarihleki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
Lakdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligl, piyvasa ve |
Gevre kﬂﬁu”ﬂﬂﬂl analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gormis degerieme smndartlan ve esaslan cercevesinde |
degerleme raporlarni haarlamak,
Zeugma Gayrimenkul Dederdeme A. 7. Sermavye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 =sayih Resmi Gazele'de
seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuats
l;en;euesmde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecsk Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Tiskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti
vermek lizere konunun gorisaldagn Kurul Karar Organi’'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarnca Sermaye
Piyasas Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti '
| Werecek Korulusiann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
' ¥netmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalanin deferlemesi® hizmeli
verme yvetkisi verilmistir.

b. Misteriyi Tamitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

2023 ASCEGYD-D18 E
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin ginceal piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporianinda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde defierieme raporunun
hazirlanmasidir. Milgteri tarafindan getirilen lsitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Burak Mahallesi simirlan icerisindeki asadidaki tabloda
yer alan tasinmazlann pazar dederinin tespit edilmesidir.

| Ada 'Parsel | Niteligi
3773 G ARSA
3773 7. |ARSA
3775 7 laRsA
3878 '8 ARSA |
(4581 1 |ARSA
6081 |1 ARSA |

50z konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir, Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
nukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi araghinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda deere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan iginde deferlendiriimis ve dedere nasil
ulagildidr hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vbh. Dokiimanlart Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmazlara sehir merkezinden ulasmak icin, Sani Konukegdlu Bulvanna girilip
Gazikent istikametinde ilerlenir. Gazikent-Gatem kavsadindan, Sehit Serdal Sakir
Caddesine girilerek Burak-Gazikent bilgesine ulasilir. Bdlgenin Kuzeyi, TAG
otoyolu ile simdandinlmistir. Giney ve ic kesimler konut agirhkh olup dodu
kisminda kismen sanayi yapilagmas: mevcuttur,

Taginmazlarin kenumunu gisteren uydu gdrintisy asadqidaki gibidir:

2023 fASCEGYOD-D1B %(/
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D LINISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitiar) agagidaki gibidir:

| Yiuzolgiim | | Pay

A |lige  Mahalle|Ada  Parsel (m2)} | Nitelik | Pay (Payda  Oram

| Gaziamtep Eehitkarrliiiﬂqrﬁk_ﬁf?lﬂﬂ 4,221.10 [Arsa. '] 1 _100.00%
Gaziantep Sehitkamil | Burak 3773/ 7 |Z,590.45 |Arsa 1 11 100.00%
Gaziantep | $ehitkamil Burak _Ijgg:? | 4460.87  Arsa |1 1 | 100,00%
Gaziantep | Sehilkamil | Burak IB78 i B 385.74 ;ﬁ.r'sa 1 B G __100.00%
| Gaziantep | Sehitkamil | Burak 14581 1 196234 Arsa (227 600 |37.83%
| Gaziantep Sehitkamil |Burak 9650 3 5.146,31 |Arsa 11290 39587 | 78,52%

MALIK : ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan

B081-1 { Yeni 5650 ada 3 Nolu parsel ) Parsel Gzerinde gayri faal konumda
sanayi yapi bulunmaktadir. Parsel Uzerinde bulunan yap icin Gaziantep Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Tl Mididd§ine 27.08.2022 tarih ve 4913921 sayili
bagvuru ile mevcut yapinin riskli yapi statiisiinde oldugiu tespit edilmis ve tapu
kitdgane tescili 08.12.2022 Tarih ve 105079 yevmiye ile yvapilmistir,

b. Gayrimenkul le Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadiij
Hakkinda Bilgi

[ 3773-6 / 3773-7 [/ 3775-7 [ 3878-8 / 4581-1 Parseller |
Rehinler BalGmi Kayit Bulunmamaktadir,

| Serhler Baloma | Kayit Bulunmamaktadir, ] |

I_Eey'ar‘rFar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Trtifaklar BSlGma  Kawit Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Balam

2023 /ASCEGYO-018 /—.%
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FEUGMA GAYRIMENKLUL, DECERLEME ve DANISMANILIK Ak

8650-3 Parsel ' |

Rehinler Bolimi Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi Kayit Bulunmarmaktadir.

| Beyanlar BSIGmi 6306 Sayill Kanun geredi riskli yapidir.08-12-2022 14:02
105079

!_fr‘tifaklar' B&IUMO  Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
! BGlami

| Teferruat Bélima | 32 kalem teferruat bilgisi vardir.

TEFERRUAT TESISI; bir taginmazin isletiimesine, korunmasina, o seyden
vararianimasing ydnelik olarak, o tasinmaza tahsis edilen menkul
esyalarin tapu kdtdgindn beyanlar siitununa tescil edilmesidir.

Tapu kitlglinde bulunan teferruat listesindeki makina aksarm hali hazirda
binammin iginde bulunmamaktadir.

Taginmaz dzerindeki beyan tasinmazin dederine dnemli bir etki
yapmamakta ve devrine engel Leskil etmemektedir.

Dederleme konusu tasinmaz ; 6081 ada 1 noly parsel ve 29.408,52 m2
bilyiiklidende iken ASCEGYQ'va ait alan 1.467,7 m2 iken maliklerin
RIZAEN TAKSIMI sonrasinda 5.146,31 m2 biyiklG$indeki 9650 ada 3
nolu parselde 1.467,7 m2 bayiiklide hissedar olmustur.

Alansal olarak herhangi bir kayip stz konusu dedildir.

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

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

» Hukuki bir sirece konu edilmemistir,
= Satis gOormemistir.

¢c. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin

Bilgiler
|
Hira Hakt Bing | GB.C.M. | YRECM.  ARC.M, | irzaat |
Ada Parsel  Yokseklgi | Agedi | Denabk | (Metre] | (Metre] | [Metre) | Teiks  Kaks  Fmsal | Hizasow | it
| Tuxgilan
tarry| 6 ] es || | = 5 5 100 | aynk | Ticarer amm
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TEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Ak

| I TioptEn
LT Y Y = [ 5 3 1 [ Aynie | Ticaret Alam
| T
EEL ) R S . 5 - F 5 g 100 Aynk | Tiearct Alam
|
IATR & 5 3 hZ .35 | Lx5 | aynk Kanut
Toukarn
4581 | | 8.5 5 5 1.0 | aynk | Ticaret Al
[ |
D550 | 3 i 1 | i | Aynk | Perk+{topark

= 0.0.C.M o On bakgo pokme mesafesi *® Y.BUCM ¢ Yan behoo cofmo mosafes) ©F AB.C.M : Arka bahoo

Parsellerin imar durumlanm belirtir tablo yukanda verilmistir. Parsellerin tamarmu
belediye simirlan icerisinde olup 1/1000 dlgekli uygulama imar plam dahilindedir.

3878-8 parsel ve 4581-1 parseller nakis parsel konumunda olup tek bagina
yapilasma izni bulunmamaktadir. Imar dizenlemesi { tevhid/ifraz ) gérmesi
gerekmektedir.

G081 Ada 1 Molu Parselin halihazirda imar kismen park alami |, lasmen ise otopark
alanm icerisinde kalmakta olup yapilasma sarti bulunmamaktadir.

Bdlge konut+ticaret+sanayii alanlarindan olusmaktadir.

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

Taginmaz 3773-6 f 3773-7 [ 3775-7 / 3B78-8B [ 4581-1 parseller bos arsa olup
tzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

6081-1 Parsel Uzetinde gayri faal konumda sanayi yapt bulunmaktadir. Parsel
Uzerinde bulunan yapi icin Gaziantep Cevre, Sehircilik ve Iklim Dedisiklidgi 11
MUdirlGgine 27.08.2022 tarih ve 4913921 sayih bagvuru ile mevcut yapimin
riskli yapi statisiinde oldugunun tespiti istenmigtir. Mevcut yapilar 1999
yillarindan dnce ingaa edildiginden (1992 yiinda deprem harita ve hesaplamalan
komple dedistiginden) riskli yap olacadi kesindir. Aynica giincel imar plani
yapllasma sartlanna uymayan bu yapimin yikilmasi gerekecedinden mevcut bina
bu sebeple bu yapi degerlemede gbz ardi edilmistir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsilifi Insaat
Sozlegsmeleri Ve Hasilat Paylasinu Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaziara iliskin ofarak yapilmig stzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnus Yapm
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullanmim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

izinlerin Alhmp Alinmadigina Ve Yasal Gereklilidi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Qlup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlaria ilgili alinmig bir ruhsat yoktur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergekiestirdigi Denetimier Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yvapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olahilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Parsellerden 3773-6 f 3773-7 [ 3775-7 [ 3878-8 [ 4581-1 parsellerin dzerinde

herhanagi bir yvap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas: bulunmamaktadir.
6081-1 parseldeki yapiya ait enerji verimlilik sertifikas: bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' doju boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 8222 km?'lik alamyla Tarkiye
toprakiannin yaklasik olarak %61'lik bélumuinid kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydogu Teroslarin uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sarm, Ganibaha ve Sankaya Dadlan yer alr, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin Gnemili akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeler, Uzim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimierinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yar step bitki dritdsi gdrilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
lanal baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglar, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

ikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadighdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gérildr.

flceleri: Araban, Islahive, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdag, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tiirkiye'nin altinci, Giineydodu Anadolu Bolgesinin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kilitirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliyliksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her dénéminde &nemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biaylk Iskender, Selevkoslar Kralhdgi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiraglulan ve Osmanl donemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmig olmasindan dolay
uygarhklarnn ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gegitlilidi kentin
kiltirel zenginliginin bir gistergesidir.

o
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Ginimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Daldk ve Kale ile iliskilidir,
DUllk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dildk, tarihin en eski ¢caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almg, bhlgedeki yerlegim
Dilliikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserck sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gazlantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, guneyl ise hdylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi alarak kurulmustur. Bizans Imparatoru lustinianos
doneminde gunimiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amtsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12 yy. olarak tarinienmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gérulmektedir.
Antep 1151 yiinda Sultan LMesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limd (zering Antep, Musul ve Halep Atabek’t Nureddin
Zengl tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmigtr. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218°de Selguklu Sultan 1. fzzettin Keykavus'un
ordusu Antepi tekrar almistir. 1271 yibinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dilizenledigi Anadolu seferl sirasinda Antep, Memilukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 vilinda Dulkadirofullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blylk dlcide yikima ugramigshir, Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sitlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'min yonetimi altina girmigtir. 1522
vilina kadar bélgede egemenlidini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarhi bir donem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmis ve Alauddevie GldUrdlmistir.
Kansikhiktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Suitan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanli
yinetimi altina girmisgtir.

Osmanh yénetiminden sonra gehir huzla imar edilmeye baslanmig, yveni yvapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
vasamistir, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’l sosyal, ekonomik ve ticar yonlerden gelismesini sadlamistr.
1.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana kargl kadini, erkedi, bayadi, kiglgu ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvarim almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararasi baglant yollan
ile bBlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir,
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2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannmin kuzeyinde kalan balami
merkez olmak dzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adivia iki ilge kurulmas hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg vie 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gogmigtir.

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

Giineydodu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan ilcede her
iki béilgenin iklimi ve dzellikleri gdrildr. Kislar soduk ve yadish, vazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Mizip, gineydodusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad)
ilgesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dalikbaba (1250 m), Gareniz {1069 m) ve
Sam Dadlar’dir (1052 m). Kiclk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

20135 Y adrese dayah nidfus tespit sonucglanna gore ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

llce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iice
sinirlarimiz igerisinde 17 Saglik Ocadn ile 1 ana cocuk sadhgr merkesi faalivel
gistermektedir. Bu occaklanmiza bagh saghik evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrnica ilge simirlan icerisinde 3 Ozel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

flge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 6zel editim
ilkBgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesl
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ogrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anaokulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullannmizin
3.285 dgrencist olup, 255 dfretmen gorev yapmaktadir.

&7 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Ilkégretim Okullannda egitim ve
ogretim yvapiimaktadir.

llgenin okur — yazar oram % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Sirlcl Kursu ile 7 Odrend Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Katiphanesi
bulunmaktadir.

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

f___.--’
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FZEVGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayvinda 93 bin 514 konut satilds.

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina gore
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satisiannda Istanbul 15 bin 187 konut
sabisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gire Istanbul'u 8
bin 250 konut satigi ve %38,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu lller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile GUmishane oldu.
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde % 14,9 azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym ddnemine gore %14,9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 olarak gercekiesti.

Fonut sateg sayis, Hesan 2023

Kasim N Dk - Kagim

[hegEsim Degisim
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ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yvilin aymi ayina
giire %68,5 azalis gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekii satislann pay %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

gercekiesen ipotekli konut satiglan ise bir Gnceki yihin ayni dénemine gre %33,6
azahgla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390"; Ocak-Kasim dinemindeki ipotekli
sabiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
giire % 12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan iginde diger
satislarin pay! %944 olerak gergeklesti. Ocak-Kasim ddneminde gergeklegen
dijer konut satislan ise bir dnceki yihn aym dénemine gére %10,2 azabgla 915
bin 643 oldu.

Sateg sekline gbre konut satign, Kasim 2023
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Ik el konut satg sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tiirkive genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gbre %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut sabislan icinde ilk el
konut satisimn payr %632,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim déneminde isc
bir Bnceki yiin ayni dénemine gire %14,1 azahgla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

ikinci el konut satislaninda 63 bin 42 konut el dedigtirdi.

Tiirkive genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gire %21,6 azalis gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinci
el konut satigimin payl %67 4 oldu. Ikind el konut satislan Qcak-Kasim

daneminde ise bir énceki yihn ayni dinemine gore %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gergeklesti,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA WISMANLIK AK,

Satry durimueng gire Konul satep, Kasm 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklest],

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir 6ncek| yilin ayni ayina gbre
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payt %2,5 cldu. Yabancilara yvapilan konut
satislarinda ilk sirayr 790 konut satig ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satis ile Mersin izledi,

Yabancdara yaplan konut satige Kasim 2023
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Yabanolara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin
ayni donemine gére %46,1 azalarak 32 bhin 241 oldu.

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

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tirkiye'den 637 konut satin aldi.

Rusya Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 234 konut lle iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.

—
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Uyruklara gore en gok konut sats yaprlan 20 alke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yilhk 965,33 artti.

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

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

sektord ciro endeksi %54,6 arttl, ingaat ciro endeksi %98,6 artti, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet cire endeksi %63,5 arttl.
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ZENGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Taplars chro yillek dedlsim oramidi6l, Ekim 2023
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Ciro atdeksiari yilik dadisin oranlars$), Ehim 2023
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Toplam ciro aylik 04,1 artt.

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100}),

2023 yili Ekim ayinda ayhk %4,1 artti.

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

sektéril ciro endeksi %2,9 arth, ingaat ciro endeksi %4,6 artt, ticaret ciro
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cira aylk degisim orami’E], Ekim 2023
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Cirg endeksleri ayhk dedlgim oranlani%}, Ekim 2023
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3. Insaat Malivet Endeksi, Ekim 2023
Insaat maliyet endeksi yillik 965,93 arttr, aylik %2,20 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yih Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,20 artti, bir
onceki yilin ayni ayina gore %65,93 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%2,43 artt, igcilik endeksi %1,67 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayma gére
malzeme endeksi 952,00 arth, iscilik endeksi %:113,47 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

ingaat mallyet endeksi yilhk degigim orang®), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %565,02 artt, aylik %%2,45 artt.

Bina ingaatl maliyet endeksi, bir Gnceki aya gire 92,45 artt, bir dnceki yiin ayn
ayina gore 965,02 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %32,82 artt, iscilik

endeksi %1,61 artti. Aynica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artn,

Bina ingaatl maliyet endeksi yilldk dedigim orani{%), Ekim 2023
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Bina dist yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik %68,88 arth, aylik %1,43 artt,

Bina dig yapilar igin ingaat malivet endeksi, bir nceki aya gére 901,43 arth, bir
dnceki yilin aymi ayina géire %68,88 artti. Bir énceki aya gtire malzeme endeksi
%1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 artti. Aynica bir 8nceki yilin aymi ayina gbre
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi % 114,04 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina drp yapalar igin Inzast maliyet endeksi yilik dedlsim orani%), Ekim 2023
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ZEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(%), Ekim 2023
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4. Yap: Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023

Yapi ruhsati verilen yapilann yiizélgim{ %021,7 artti.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gére, 2023 yili I11. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsat verilen yapilarin bina sayisi 9%24,9, daire sayisi %35,0 ve
yuzolchmi %21,7 artt.

Yap ruhsat varilen yapila m Jaire sayiss ve yozddcumuw, 0. Cayrek 2023
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Yaps rubrsal statistiklari, 20012023

LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

il Yillik ilhk
¥al Coayrak Sma=myist  dedigim (36) (BEH R degisim %) Yuzolum (mY)  dedisim (%)
HEn 138 522 440 Ta5 204 T 151 362 144 M4

1 33 571 13740 174 bt 16,5 34 257 552 5T

1] 30 534 a5 157 6496 14 31 T 558 156

e JH 445 202 145614 B B3Nz 2T 195

v 44 01 187 243 320 243 REO1T 4T g

2032 177 6N ET Gl BI04 4.1 145 T45 /02 17
1 26 134 FAZ 129572 -20.5 ¥ 414 905 =232

1 29077 45 1444075 56 0 0TI -3.2

it 25293 -Fn 145 EOT 2.7 T 10043 =36

I 44 337 k.7 T 5a9 157 55 460 076 a8

2023 I 23 8ar 45 131 562 15 25 Bd46 154 1.7
I 31 04T L7t | 192 157 134 9 188 857 T4

n 35 351 244 159G 485 350 32 (%0 308 217

Toplam yuzdlgimin %53,8" konut alari olarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 1I1. geyredinde yap ruhsat verilen vapilann

toplam ylzdlgimid 39,1 milyon m2 iken: bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0

milyon m?'si konut digi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alan olarak

gerceklesti.

Yapr rubizats verilen yapilardas konut, ket depr ve ortak alanlann yiipdomn paylan. L Cryrok, 2021.2023
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Craliaek ki, yuvalamandaz dodny mplame vermeyvebll,

En ylksek yuzdlcim pay %64,7 jle iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil III. ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilann

Forut g alan

m 2221

2Haam

0E

Ontai alan

kullanma amacina gire en yiksek yizdlghm payina 25,2 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izled:,
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi nahisst verffen yapilann kullanma amaglanns gara ylrdlgum paylan, il Ceyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yiizalciimii %%14,0 azaldi.
Bir onceki yilin ayni geyredine gire, 2023 wili 111, ceyredinde belediveler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarnin bina sayist %13,7, daire
sayisl % 14,9 ve ylizdlgimo %14,0 azald:.

Yapa kollanma izin belgesi varflen yapilann daire sayes ve yoedlpuma, 0L Coyrek 2023
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yam kullanms izin belgesi istaristiklerh, 20212023
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Toplam yUzdlcimin %57,0" konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen

yapilann toplam yizélcima 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si

konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarmim alam
olarak gerceklesti.

Yapi kullawna isin belgesing gére Kenut, konut depr ve ortak alanlann yizblcima paylan, 1L Ceyrek, 2021-2003
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Gratides rakamir, yemanamades ooy opsrs wenmeywil

En yiksek yUzdlghm payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

202341

195 200 214

Cirtak alan

Belediyeler tarafindan 2023 yih II1. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiiksek ylzélclim payina 17,1 milyan m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? ile
bir daireli binalar izledi.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kullanme izin babges! verilen vapilann kullanma amscing gore yumiHcimo paylan, I, Ceyrek 2033
Wik ve dubi azta dairel bisala
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktarier

Olumlu Faktdrier

Bolgenin konut alam olarak tercih edilmesi
Sehir merkezinde olmasi

Dogdu bélgesinin sanayi/ticaret imarli almasi

Olumsuz Faktorier

Imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi {3878-8 parsel ve 4581-1
parsel}

Firsatlar
Bilgedeki arsalarin; gelecegde yénelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir borulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarnim olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

Taginmaz 3773-6 f 3773-7 / 3775-7 / 3878-8 / 4581-1 parseller bog arsa olup
bzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 9650/3 Parsel (izerinde gayri faal
konumda sanayi yapr bulunmaktadir. Bu yapimin bazi kasimlan baska parseller
tagh@indan , tagan kisimlann yikilmas! bina biitGnl{i§ond bozacakhr. Bu seheple
bu yap degerlemede g6z ardr edilecektir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK iN.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaat: Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

€. Ruhsat Alinmmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanriyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise (zerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullanildign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir. 6081-1 Parsel {izerinde
gayri faal konumda sanayi yap bulunmaktadir. Bu yapinin bazi kisimian basgka

parseller taghigindan , tasan kisimlann yikilmas: bina bitinlading bozacaktr. By
scbeple bu yapi dederlemede géz ardi edilecektir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
_YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim fle Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi acikiayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinlabilir
(benzer) varliklarla kargilastinimas: suretiyle géisterge niteligindeki dedjerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemll ve/veya anlamh agirlik verlimesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusy varh§in de@er esasing uygun bir bedelle son diénemde
satiimig olmas,

(b) dederleme konusu varli@in veya buna énemli diclide benzerik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/fveya

{c) dnemli dlcide benzer varhklar ile iigili sik yvapilan ve/veya glncel
gozliemicnebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ileve durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlaml afirhk verilebilir. Pazar
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI 1K 4%

yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacaéin ve pazar
yaklagimi ile belirlenen géstorge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip atiirhkiandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhda veya buna dnemli dlciide benzer variklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gancel olmamasi,

(b) degerleme konusu varidin veya buna dnemii élclide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamaklz birikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklanin degerleme konusu varlikla 8nemli ve/vaya anlaml farihitkiarimin,
dolayisiyla da sibjektif duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin gliveniiir cimamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahaill, muvazaall, zoruniy satig igeren islermler
v ),

(e} varlhdin dederini ctkileyen érnemili unsurun varligin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda iglemn gérebilecedi fiyat olmas.

Bircok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren islemicre iligkin bir kanitin genelde
bulunarnayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamlmadié durumiarda
dahi, diger yaklasimianin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgiitieri).

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin vardigin Qpatip veya dnemli iglde benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gercekiegtirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile dederleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
Farkliliklann kargiastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmah analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtnidiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
deferleme calismasinda pazar yaklasimi kullanirmstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynad:

o
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LELGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satiza
Hisggsif Sunuian
et Saliya Bértim
Eme=al | Yiizdlgimi | Parsed tmar Yapilagma | Susulan Deder
Mex 1 {m#) [m* Fanks. | Sarllan Defjeri (TLY [TLfma) | flgilisi iletigim
0 (536)
Emz=ai A Bay 831 38
1 01,00 60100 | Konut A-3 10.150,000,00 | 16.88%,52 | Emlak i3 |
0 (533
Eimnesal Basgan Q26 34
2 1353000 253000 | Senayii E:D 50 44,000 000,00 | L2 464,59 | Emlak Bh
0 [543}
Emsal Kuortigr 823015
3 5.000,00 | 500000 |Sanawi F:0,50 G5.000,000,00 | 13.000,00 | Ernlak 0%
Ahmet T
Ernsal Cicok 5G4 249
4 13020716 | 2.200.00 | spor alam | - L1.000.0a1,00 | 5.000,00 |F_rr||ak =0 |

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, dederlemeye konu gayrimenkule vakinhgm
gosteren krokiler
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FEUGCMA GAYRIMENKLL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

]

| Smtiga Girgukel - i
Emzal | Yorcichm® | Susiilen mirim . Capha &lam | Kpibur | Zaman | Yapi Surwfiye  Pazarith | Manzarn Diier “!‘."’“””"‘F
Mo | (m?] | Dmgert Dagur | D, B | o R 4 D. {m, [T [ b
L) [mma] | X I : Dirder
| 1
[femga) | L6380 | ey [ % o |rTn o wh 0% [ o LGdd | 1hEEs | 0%
1 | . .
|
| S ——— f—— . |
| kit | 17AGS | ¥ | s ! im k| N % | 5% 0% ol 11,841 12865 | e
i | | | |
Ermral | TALE0 | R | 1, T e oW o - s [FT LE3EE | 2000 | 0%
: [
[ 0% B | 0% | 2ran 000 | s

Fmeal | 3.000 N o 171, 0% |
& |

Ortuimma Qirdm Defer (TL/mt) 11374 |

Emsal-4 yapilasma sarti olmayan arsa olup 6081 ada 1 parsel igin Grnek tegkil
etmektedir. Emsal -1 konut imarh olup ticari alanlara giire % 50 daha
dedersizdir, Emsal 2-3 ticaret imarl arsalardir. Ancak emsal orani 0,50
oldugundan daha disik serefiyeye sahiptir.

3. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulagsilan sonug asadidaki qibidir.

Arsamin tamarmirin Pazar dederi:

“ADn PARSEL
EL 6

i 7

75 7

THTH ]

2581 I [T

Q&S0 Y

| rozeicom BLRIM FLYAT
(m]
| a-zz3 o 0,060, 00
T | Z.580.B5 200000, 00

nESFRT [TL )

B 1LR15.000,00

AP 15.000,00

T 1m.EEETIR,00

HESAPLANAN DEGER [
L]

SLLETT.O00,00
| E9.717, 400,00

F.651.940.00

JAE0,ET doe,oo |
56574 | e000a0 | sasapeno
12623 | 2.000,04 | 25-rop.ona, 00
5140G,31 SO00,00 T | 25.730.000,00
TOP AM

ZTZ.730.000,00

ZE. T35S, 00

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar dederi:
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LEUGMA GAYRIMFNKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

ADA [ PARSEL | ARSA DESERD _Tl'pm-:m [vizoe [ HiSScpoSErl | YOVARLATILMIS |
HILLE DLGEERT
3773 | 6 | B4.470.000,00 EEE T 100,00% | 84.420.000,00 | B4.420.000.00 ]
EEEER SiAmmanon | 1 T [ 100.00% | STRIS000.00 SIETEOAI0
(3775 |+ | smzis00n00 |1 B ium%—iaazis.nm.ud'_m.mn.ﬂu =
3ETE | B SuSLLDOn | 1 T | i0.00% | 5.R50.000.00 | 5.RSO0.000,00
[ 4581 [T 75 00, 0100, 0 227 soU | BT | 55I5.E35a3 E.540.000,00 |
G650 | 3 | 25.7300000.00 | 13290 Jm,sz% | 7305785 | 7.339.000,00
.
| TOM AR [ 234.579.000.00

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagirmi, bir alicinin, gereksiz kiifet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir variik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd eide
etme malivetinden daha fazia odeme yapmavyacad ekenomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki deferin belirlendidi vaklasimdir. Bu
yaklazimda, bir variiin cari ikame malivetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylanmn digllmesi sureliyle gisterge niteliindeki defer belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklazima &nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerckli gérilmektedir:

(2) katihmecilann dederleme konusu variikla Snemli 8iciide aym faydaya sahip bir
varhg yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlitin,
katiimeilann dederleme konusy varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 8nemli
bir prim 8demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhi@in kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimunl veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yvakiasiminin uygulanmas: ve by
yakiagima onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
=0z konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamii agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeayi
gerceklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadiini ve malivet
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérillmektedir:
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LEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

(2} katihmcitanin ayni faydaya sahip hir varlidi yeniden olugturmayi diisiindiikler,
ancak varhidin yeniden olugturulmasinin énlinde potansivel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlami bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b} maliyet yvaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (6rnegdin, maliyet yaklagimimin, dederlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullaniimasi), ve/veya

(c) varigin, maliyet yaklasiminda kullarlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamianmig bir varhifin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen sureye kadar katianilan malivetieri {ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadigim) ve katilimclann, varhigm, tamamlandigindaki deferinden varhd
tamamiamak igin gereken maliyetier ile kir ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki detjerine iigkin beklentilerini vansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar bog arsa vasfinda oldudundan maliyet yaklasimi
kullarilmamugtir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yakiasirm kullamimamustir,

3. Yapr maliyetieri ve dijer maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklagimi kullamimamigtir.

4. Maliyet yakiasimi ile ulasilan sonuc
Maliyvet yaklagirm kullamimamistir.
¢. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akaslannin tek
bir cari degere diniigtirilmesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflanimin buginki dederine dayamilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlhimcinn goziyle degeri etkileyen cok
anemli bir unsur olmas:,
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{b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecokteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevecut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekdi garulmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagsim
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml) agirhik verilebilir. Gelir
yakiagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gercekiegtirenin dider yaklasimlanin uygularp uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gisterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirikiandinlip adirhiklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varligin galir yaratma kabiliyetinin kabhmonin géziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalnizea biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (6rnedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), vefveya

{d) dederleme konusu varidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglarmasimin planianmis olmasi.

Gelir yaklagimumn temelini, yatinmaolann yatinmiarnindan getiri elde etreyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi tegkil eder,

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

Degerleme konusy taginmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmediginden gelir yaklagimi kullanilmarmigtir.

2. Nakit giris ve ckislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimliar

Gelir yaklagimu kullamilmarmigtir,

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullamimamistr,
4. Gelir yaklagim ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullaniimamstir.
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¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihd: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmaz bog arsa vasifll olup hasilat paylagim veya kat karsihidh yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz / Tasinmazlar icin bog arsa dederleri verilmistir. Degerleme konusu
taginmazlar dzerinde proje gelistirilmemaektedir.

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

Proje dederlemesi yapiimamstr. Bog arazi dederlerinin tospitinde kullarilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda acgiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tagsinmazlann (zerinde meveut imar durumlarina gére konut / ticari alan projesi
geligtiriimesinin en verimli ve en iyi kullamim sekli oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kissmlarin degerieme analizi

Tapu kayitlanindaki misterek pay sahiplerinin dederi dederleme islemi kapsami
disinda tutulmustur.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L5,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yontemleri fle Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlar’mn UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemieri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir vantamin dogruluguna ve givenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varigin dederlemesi icin birden fazla deferleme yéntemi kullanmasi gerekmez. "
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullarulmus olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirlidine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamisgtir,

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
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadiii Hakkinda Gériis

Dederleme konusu taginmazlar Uzerinde izin alinmasi gercken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile flgili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar (zerindekl takyidatiar ve buna dair gorigiere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tlizkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi” bash& altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar: Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devradilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANMESMANLIK s

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifh raginmasz, gayrimenkul yabinm ortakhd
portfoyine abmindan itibaren bes yillik sire gecmemigtir,,

f. Degerleme Konusu Ust Haklki Veya Devre Miilk Hakk Ise, (ist
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran S6zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu Ust hakla veya devremiilk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulu'hun III-48.1 sayvili Gayrimenkul Yatimm Ortakliklarina
Tiigkin Esaslar Teblifinin 22, maddesinin biringi fikrasinin (@) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasing izin vermektedir, Ayri fikrarun (c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhkian portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve dnemli oiclde etkileyecck nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica amilan fikranin () bendinde gore gayrimenkul
yatinnm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan variikiara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa olup, 9650-3 parselin tapu kayitannda
bulunan "teferruat listesinin® gayrimenkuliin dederine veya devredilebilmesine bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu badlamda, tasinmazin gayrimenkul yatirim
ortaklig portféyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaksadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANESMANLIK A%,

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonucg Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hikiimlerine gore hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Plyasas Mevzuatl cercevesinde gayrimenkul yabinm oartakhitn
portfdyinde "Arsa” bashd altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi

Qoris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzual dogrultusunda kullanidmistir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcasi olup bademnsir kullanilama:z.
= Rapor kopyalannin kullammian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumiy dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asatidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV 'siz ve KDVl degeri.

KDV'siz Deder] KDV Dederi { % 10 )
244.579.000,00 TL 269.036.900,00 TL.
| |
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