LZEUVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

i A

IZFucMmA

Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanik A S,

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

| Ili Gaziantep |

' ficesi | Schitkamil

Mahallesi Burak i
| |

Ada Parsel ! Nitelik

| | |
2188 | 3 ' INCIRLIK |
. 2188 | 27 | TARLA ,
I 2iss | 28 | TARLA '
| 2188 | 29 | TARLA |
2188 | 172 TARLA
| 2188 | 228 | _BAE’;.
2191 | 65 __HALI VE TASLIK
| 2191 | 114 | BAG VETARLA
2191 | 120 TARLA

2023/ASCEGYO-019



FEUGMA CAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

iciNDEKILER
1. BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANI 1.vveereereerersmssnsremrseeonamsemmeneeeeeeeeenemsans S
1 RAFOR BILGTEERT ..o iinisimam s s fane s Somm e o i s S o AR A0 s a0 7
A R AT TR R o s e e e L S e D G D S R e e A L LS P
G R A I R b C i S b e i s R e s L L i i 7
c. Raporu Hazirlayanlann Ad Ve Soyaalar.. e e riessassimsress s seno el 7
¢ Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adt Sowad! ... coc i esiiiccbicsiasssasssansinnisnnaas 7
el D I TN i i e o . o s i A 7
g, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Mumarast .o i i et 7
f. Raporun, Teh!igln 1 ingi Maddesinin Ikinc Fikras) Kapsaminda Hazirdlamip
Hazrtanmadiimia Hliskin AcIklamma i e verains s imnnn s wins won s i wsn s g enn e s e ous g mensmessomeess e i 7
g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son Ug Dederlemeye Tliskin Bilgiler._.............. 7
3. KURULUS VE MUSTERIYI TAMITICE BILGILER. ....cccviiiiinsrnrnnrsassarmssmssasnssmssmsnsnnes 8
2. Kurulusun Hnvann Ve Adnesi ..o smmisssss s e s s ame srmn s o s nn s B
b. Milstertyl Tamtio Bilgiler Ve Adresi . ... i e 9
€. Mister Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirllen Simrflamalar ..o =]
Ry R o v e e i L e i S R RS 2]
4. GAYRIMEKULON YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER _....ccivrmianiimmmannisnmaaee 10
a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammu, Tapu Kayitdar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
Vh. Dekimanlan Hakkinda Blgiler ... s s ne e oo 10
1. Gayrimenkuliin Yer, Konumu, Tanmim . it 10
2. = T = o = S 11
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan ... 11
b. Gayrimenkul lle [igili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Iiizkin Herhangi
Bir Sinirtama Olup Olmadifr Hakkinda Bilgi «........cciansioimirermsmsmssmsniasorsreenssommeioacas 11

¢. Gayrimenkul fle ilgili varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklegen Allm Satim
islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar

Plaminda Meydana Gelen Dedisiklikier, Kamulastirma Isiemieri Vb.} Tliskin Bilgi ........ 13
¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler.............. 13
d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karan, Riskli Yap Tespiti Vi

CHirumilara Dair ACTEIAMAIAE v n e eennssinsrreress s o crescmom oo oo ceis Ciba s naase fan s Egn s rammng s 352 Son 14

g. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilrmig Sozlegmelere (Gayrimenkul Salig Vaadi
Sozlegmelerl, Kat Karsihi Insaat Sézlegmeler] Ve Hasilat Paylasimi Sazlegmeler Vb. )
Thigkin Bilgiler . . iieiiiiamimmn s rnn s oo e e o s E SRt RA GRS EESaEREA R YRR e s 14

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri fcin Alinmig Yapt Ruhsatlanna, Tadilat
Ruhsatlanna, Yap Kullamm Izinlerine Iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyannca Alinmas
Gerekli Tom Izinlerin Almip Ahnmadigma Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Ta Ve
Dodru Olarak Mevout Olup Oimadidi Hakkinda Bilgl ..o sinmmesenssee i 14

g. Deferlemesi Yapilan Projeler Tle Tigili Olarak, 23/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulugu (Ticaret
Unwvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gercaklestirdifl Deetimler Hakkinda Bilgi......cociiiimmmamiis s s s s s i4

Defjerleme konusu tasinmazlara iligkin olarak yapilmig bir proje bulunmarmaktadir.... 14

=
2023 /ASCEGYO-019 “\{j/
~~ \x\.



6.

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiyorsa, Projeye fliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S8z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeyve Iliskin Olduduna Ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl Olabilecegine

iR B AR . e L T e G e S s s e e 14
.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimiilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi........cvvvviemevnnns 14
GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERT .. ....ooorivnssinsrrarsinsasssasnisasasnnnsasasnsinins 15
a. Gayrimenkul{in Bulundugu BSlgenin Anallzi Ve Kullanilan Veriler ............covevvees 15
1 Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler .. ... o i iirersnrssssnsrsesssnsensssnses 15
Z. Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler. ... iie e e e e eeeeamiae e i6
b. Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verller Llie Bunlarn Gayrimenkulin Dederine Etkileri oo ieeiiiiiens 17
1. Konut Sabis isbatisitikleri, A2 e (P S T g N S OV TR LA e o My 17
2 LT o o T et O o T 21
3. Ingaat Malivet Endeksi, EKIM 2023, e rseissrsnsisminsssssssnesm s nessisee 23
4 Yapi {zin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eylll, 2023 . ioiivrrnsrensrsnrens 26
c. Dederleme Islemini Olumsuz Yinde Etkileyen Veya Simirlayan Faktdrler............ 30
¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Oralliklen ... ..ol 3n
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Ingaat Devam Eden Projeyle Iigill Tespit edilen
Fuhsata Aykin Durumlara Hskin Blgier et s vie s v s ser s s wae e sims e s amsses 30

e. Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih Tmar Kanununun 21
Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Dedisikiikier Olup
Clrnad a8 Bk e s o i s e A e e T e s o T e e 31

f. Gayrimenkulin Dejereme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullamidi§i, Gayrimenkul
Arsa Veya Arazi [se Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadid Ve Varsa, Bu

Yapiarnn Hangl Amacla Kullarildifr Hakkinda Bilgl..cocmmms s 21
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERT ..cvvvvirerierrraererrissrissnrassssmrasressnmssssnnsans 31

a. Pazar Yaktasgint Dle UIASHAN SONUCIAE civiiiie v sirssnsasissasssnmmasssniianssensssnsensrnas 31
i. Pazar yaklasimimi agklayw bilgiler, konu gayrimenkuliin dederlemesi igin bu
bt e b b LT (R UL Pl e i oo o g R i e e i T e DA I e 31
rh Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgiler ve bu bilgilerin Eaynad oo 32
3, Kullamnilan emsallerin sanal crtamdaki haritalanndan gikarblmes, dederiemeaye
konu gayrimenkule vakinhgimne gisteren krokiler ... mmimasiesiinis e 22
4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin aynntill agiklama, emsal bilgllerinde
vapilan dizeltmeler, dizeltmelerin vapiima nedening iligkin detayl apklamalar we
ey T 1 R B A e e D e g 33

e Pazar yvaklasim ile plasilan sonug ..ot ey e s 24

b. Maliyet Yaklasimi Tle LHasilan Sonuglar ..o ciee e meme e e cenn 35
1. Malivet yaklasimini agiklayio bilgiler, kenu gayrimenkuliin dederemesi igin bu
] o bR T T T T L BT o 0 1 et oA R e e o 35
2. Arsa dederinin tespitinde kullanidan emszal bilgileri ve bu bilgilerin kaynadi,
vapllan direltmeler, vapilan difer varsayimlar ve ulasilan SoMUG . oo eeee e 36
3 Yapi malivetleri ve diger malivetierin tespitinde kullamilan bilgiler, bu bilgilerin
kEavmiadl ve Yapilan diger Warsa il ar « oo v s scnninm e s s s i s i s e o i s 35
4. Maliyet yakiasim ile ulasilan sonwg ... 35
c.  Gelir Yaklasimi 1l UIasilan SOnUGIAE cirresirreseismnsssnsmsnsasssssionsssnsasssssossnsnnns 35

2023 /ASCEGYO-019



7.

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME »e DANISMANLIK AS.

1. Gelir yaklasimim agiklayio bilgiler, konu gayrimenkuliin defierlemesi icin bo

yaklasrmm -RuEnAmE MR b s s b e e s e o E e A e s S L e 35
2: Makit girig ve ckiglanmn tahmin edilmesinde kullanilan: emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynad ve yapilan dider varsayimlar it e rres e an s nans 37
3 Indirgeme/Iskonto cramnin nasil hesaplandifina lliskin aynntih acikiama ve
G 37
4, Gl yaklagimni e Ul an SOMILIG . . vy sis i wme s msmswni s oo ne s s s fansnem s e assionnsses 37
Dy Tt Ve AN (oo a0 S A b s e e 37
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanian veriler) .. 37
2. Hasilat paylagirm veya kat kargihigr yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
v 3] Sy ol A e S e S S i 1 A e i e b e A 37
3 Uzerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje dederleri.. .., 38
4, Bos arazl ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamtan weri we varsayimlar
TR A O e T e e e e e L i K P Ra B 38
5 En verimil ve en Iyl kullamim deder] analizi e e s e v i e z8
B. Miisterek veya bollinmilg kimmlann dederleme analizi.....ccoocrvveriincaenranes 38
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES] VE GORUS (v iisriinsissninseanns 39

a. Farkh Dejerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglanmin Uyvumilastinimas Ve Bu Amacgla
zlenen Metotiann Ve Nedenlerinin AGIKIZMAST v rirerrearsenrisrrrermanrsenrissmssmearssnsane 39
b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Meden Yer Almadiklarinun
BT BT <. i i wiiana st i 4 o W i W R M0 o O W W 0 B B 39

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Gelirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmag:
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevout Olup Olmadid Hakkinda

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler lle Higil Gors ..ovveveennenns 35

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuldn Dederin
Dodrudan ve Onemli Oiglide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Omadidi
HaRKAE BT o5 i it kv vimos S e £ e Wb = v S et £ s S Bt & R A0 A e 39

e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes ¥l Gegmesine
Rafmen Urerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
e [ TR aE e LT f e L (L= | o |t o iy bt S ST oty R oo O B, TR SRR A 40

f. Dederleme Konusu Ust Hakke Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust Haklu Ve Dovre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine Tliskin Olarak Bu Haklar Doduran Sazlesmelerde Ozel
Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadig

o E ] T P a T T e e A s T (LT (L TR ) A T LT T S Et S

g. Gayrimenkulin Portfye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Clmadid

i E- ] e vt A 40
I i e S i £ o L AT A0 o o S R 41

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug CHMEST ... s e 41
MR Eeder bl o o i e s e S L o e e e e e e 41
e S R e I R e A L e L e e R R 42

2023 fASCEGYO-019 IA\
) N



FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum 56z konusu keonular raporun devaminda tartisilsa dahi
hiukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederieme galiganinin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
vapiimanrmistir.

Mtk fle flgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamistr. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilider, Miilk
sahipletinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sckilde hareket
edecekleri varsayilmstir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas yapmugtir. Aksi belirtiimedikge biyOkiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangt bir tecaviazun var olmadigl kabul ediimigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katlos) olmasi amacivla kullamimistir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir,

Aksi acik olarak belirtilmedigi sGrece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmarmigtir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sdrecine yardima olmasi dolayisi
ile mevecut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gz 6niine alinarak yapilmistir. Projekslyonlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasichr.

Bu raporda milk tzerindeki milkiyetler veya tagima bedelteri gbz Gnine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dndne alinmistir.

Firmamizi miilk (zerinde veya yakiminda bulunan/bulunmavan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Degder tahmini yvaplirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadidii Hngdrdllr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu milk ile ilgili de§erleme uzmaninin zemin kiriligi etidi galismas! yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Cahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi§ kabul
edilmistir.

2023/ASCEGYO-019 ~
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalan,
“Cevre Jeofizidi™ bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi clmayip konu ile ilgili detaylh bir arastirma
yapilmarmigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gbzlemlenmemigtir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederlermne galismasi vapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldudumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

<. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede daniik
hicbir llgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kisisel bir ckarmz
veya on yvargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, misterinin amao
lehine senucianacak bir yine veya dnceden saptanmis sonuglann gelistirllmesi ve

bildiritmesine veya bu dederemenin tasarlanan kullamimiyla dojrudan ilgili senraki

bir alayin meydana gelmesine badh dedildir.
Dejerieme ahlaki kural ve performans standartlarna gire gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alaniar mesleki editim sartlanna sahiptir.

i

alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha &nceden
deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamustr.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirfanmasi sirasinda gerekli tim dzen gbsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Deferleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan cogalblamaz ve Ogdncl
kisilere verilemez.

2023/ ASCEGYO-019 (__/
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12 2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-019

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmarm  : 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

20122023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 J ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Isbu rapor Sermavye Pivasas Kurulunun ITI-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblidinin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsarminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aynt Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son g yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No | ' Rapor Tarihi i Tiirk Liras:1 Dedgeri

2022/ASCE-012 | 07.11.2023 | 270.475.000,00 TL

-
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5,
ADRESI : Dﬁgwmlqem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

TLETiSIM: [Telefon:(0342)215 1205

Fer'hadlye Iz Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/ GAZIANTEP

: Faks: (0342321512 08
Web: www. zeugmadegorlene, com
| Mall : infofizeugmadegerarme. com.tr

KURULUS TARIHI | 03.05.2010

|
SERMAYESI '1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU Yirirlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi, dzel, gergek |
ve tizel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gavrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule daval hak ve faydalarin belicli bir |
tarihbeki mubtemel dedederinin bafimsiz ve tarafziz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda [
kabul gdrmiis dederleme standartlar ve esaslan ergevesinde
dederleme raporlanm haarlamak. |

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S. Sermaye Plyasasi

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 savill Resmi Gazete'de |
=eris WIIL, Mo: 35 e vavimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuatl |
Cercavesinde Gayrimenkul Dederlemne Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeve Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
varrmek dzere konunun gordstldodi Kurul Karar Organi’min
16.02.2012 tarih ve 7 savih toplant=inda uyannca Sermaye |
Plvasas Kurulunca Listeve alinmistir. &vrica Bankacilik

| Dizenlamea ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih we 5888 |
sayill Karan lle Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda |
Yonetrmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederiemesi” hizmeti
varme yetkisi verilmistir.

2023 /ASCEGYD-019 E :
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ZEUVCMA CGAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahalles] Zubeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyvasasi mevzuall geregince, degerleme raporiannda

bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
haziranmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep IIi, Burak Mahallesi sinirlarn icerisinde bulunan ve
asadidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan tasinmazlann pazar
dederinin tespit edilmesidir,

Ada Parsel Nitelik
2188 3 iNCIRLIK
2188 | 27 : TARLA, '
2188 28 TARLA
2188 29 A TARLA i
| 2188 | 172 j TARLA
2188 228 ! BAG.
| 2191 65 ' HALL VE TASLIK
2191 I 114 . BAG VETARLA
2191 | 120 i TARLA

Soz konusu degerleme galigmas yukanda yer alan gayrimenkullerin pivasa
degerinin belirleme amacyla hazirdanmistir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa degeri arastinihp tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda defiere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil ulagilcigl haklkinda bilgi
verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
 DURUMUNA iLiSKiIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarn, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Burak Billgesi ile Beykent Bélgesi
arasinda kalan imar dig! arazilerin oldudu kisimdadir. Bblge TAG otoyoiu
kuzeyindedir. Tamamen imar digt arazilerden olugmaktadir. Bélgenin dofusunda
Mermerciler Sitesi, Batisinda 5. OSB ve Beykent yerleskesi, glineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir. Bolge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzranmakizadir.

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar yolu olmadidindan ulasim kadastro yollanim takip
ederek saglanmaktadir. Bolgede yer yer arazi iclerine bag evieri yapilmistir.

Tasinmazlarn konumunu gisteren uydu gériintdsi agadidaki gibidir:
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LZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Dederieme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

 Yiizélelm

¥ l |

II. ! fige Hahalia| Ada IPar:ﬁ-e:F (m2) .: Nitelik | Pay | Payda n':',:"":"_
Gaziantep _5,;_4_ahrtkami_r| Burak 2188 3 | 5,886.00 INCIRLIK 1 | 1 |_@@g_
Gazlantepiﬁehitkamil Burak |213:B_ 27 | 19,577.00  TARLA | 1 1 100, 00%: |
I_EE;ipntcp:Eghlfkamih Burak 2188| 3B 20,017.00 | TARLA I i 1 Il_ﬂﬂ.ﬁ[ﬂﬁ!
| Gaziantep | Sehitkamil | Burak |2188| 29  20,027.00 | TARLA 1 1 109.00% |
'g.a;:iantcpgg._ehjtkamn Burak |2188 172 | 19,840.00 | TARLA ' 1 | 1 100.00% |
Gaziantep l@it@mia Burak |21$3: 228 | 4474.00 | BE-!_'_:T. 1 1 | 100.00%
Gaziantep Sehitkami|_Burak (2191 65| 88,536.00 PARYE] 4] 5 |speeom
' Gazigntep | Sehitkamil _Burak |2191| 114 | 16,064.00 | A VE | | 1 |100.00%
Gariantepi Sehitkamil _Burak 219_1_! 120 | 143,274 00 TARLA I | 1 1|}|]-_|’_‘||'_‘|"5.-;-,_I

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

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

| 2188 ada 27 parsel, 2188 ada 28 parsel,2188 ada 29 parsel, 2188 ada
172 parsel, 2191 ada 65 parsel,2191 ada 114 parsel, 2191 ada 120
parsellaer |

“Rehinler Balomi | Kayit Bulunmamaktadir, |
' S

[ Serhler BalUmi | Kavlt_Buiunmamakmdrr.

i_EE?anlar Bolimild | Kayit Bulunmamaktadir.

; |
| Irtifaklar Bolumu | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. R : i
Balamil |

20237 ASCEGYQ-019

" B



FEUGCMA GAYRIMENKU] DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

Rehinler Bélimi

2188 ada 3 parseal

| Kayit Bulunmamaktadir. |

| Serhler Balamil
" Beyanlar Balimii
|

| Irtifaklar BolOmO

Eayit Bulunmamaktadir.

Bevan 2942 Sayill Kamulastirma Kanununun 7.

| maddesine giire belirtme.31-08-2009 09:55 - 15258 |
Irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : 619,22 m?
miktanndaki alanda Maliye Hazinesi adina Gazdas
Gaziantep Dogal Gaz Dagim A.S. lehine irtifak hakk: tesis
edilmistir. 15-02-2018 14:32 - 6619 '

Muhdesat
|

Kayit Bulunmamaktadir.

I

| Rehinler Balimii
| Serhler Bolumi
|

Bevanlar Ballmo
[

2188 ada 228 parsel
| Kayvit Bulunmamaktadir.
| Kayit Bulunmamaktadir. |

Kavyit Bulunmamalktadir., .
|

irtifaklar Balumi | Irtifak hakk vardir, (Ozel Kosullar © Maliye Hazinesi Adina |
. | Gazdas Lehine 255,47 m2 lik alanda daimi irtifak haklk
' vardir. Lehtar: Gazdas Gaziantep Dodalgaz Dadiim A.S. )
| | 25-11-2015 16:17 - 36552
Muhdesat ' I{a'f{i Bulunmamaktadir.
Béalimi |
2942 Sayih Kamulast s

2942 sayi) Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi asagidaki gibidir:

Madde 7 — Kamulastirmay yapacak idare, kamulastirma veya
keamulastirma volu ife dzerinde irtifak hakk kurulacak tasinmaz mallamn
vaya kaynaklarnn simini, yuzdicimdnl ve cinsini gdsterir dicekdi planin:
yvapar veya yaphinr; kamulastinlan tasinmaz mahn sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zifyetlerini ve bunlarnin adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlan
{izerinden veya ayrica haricen vaptiracali arastirrna ile belgelere balilamak
sureliyle tespit ettinir.

Iigili vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklann vergi
beyan ve dederlerini, vergi beyam bulunmadidr hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek degeri en gec bir ay icerisinde verir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Idare kamulastirma karar verdikten sonra kamulastirmarmin tapu siciling
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz mahn kayith bulundugu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
milkiyette veya milkivetten gayri ayni hakiarda meydana gelecek
dedigikiikieri tapu idaresi kamulastirmay: yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedigik climle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alfti ay iginde 10 uncy maddeye gire kamulastirma
bedelinin tespitivie idare adina tescili istedinde bulunulduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gecen alti aylik sGre dolmus oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gercken bir gerh oldugu ve gayrimenkulin dedering veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid distndlmektedir.

Irtifak Hakks

GAZDAS lehine tesis edilmis irtifak hakla parselin ilgili balimdnin altyap
hizmetleri icin kullanilabilmesi amaayla tesis edilmistir. Tasinmazin
dederine dnemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel tegkil
etmemektedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yvil icerisinds;

« Hukukl bir srece konu edilmemigtir.
= Sabig ghrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Blylksehir Belediyesi Imar MOdoridgo nde
yvapilan sifahi incelemede, taginmaziann imar plam diginda kaldidn bilgisi
edinilmistr.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapi Sartlan Madde 63 Ust digek plani
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, yap insaat alanlan toplami hichir kosulda (250) m2 yi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabil zeminden yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kals
asmamak, yola ve parsel sirrlarina (5.00) m.den fazla yaklagmamak garti ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evieri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yvaplabilir. Bu alanlarda tarimsal Uretimi korumak
amac ile dretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetieri iceren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
ahur, agil, su ve yem depolan, hububat depolan, glibre ve silaj cukurlarn, arn
haneler, balk Gretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldig yola (10.00) m.den, parsel hudutianna (5.00) m.den fazla yaklagsmamak,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARNLIK AS.

parselde bulunan bitin yapilara ait insaat alam katsayis: %40 1 ve yam
yiksekligi (6.50) m.yl ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilic. Bu yapilarin biringi
fikra kosullanina uyulmak dzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
insaat alam katsayvis (0.40) 1 gecemes,

d. Gayrimenkul Igcin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arazi olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat I{armllﬁ[_insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degderieme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmiz sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap! Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Iie Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili ahnmis bir rubsat yoktur.

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

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapiilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller fzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2023 /ASCEGYO-019

14 r__/
AV



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIzikKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38% 01" dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; gineyinde Surive; kuzeydofusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tirkiye
topraklarnnin yaklagik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann vzantisi olan Sofdadlar min bulundudu ilde;
Dalukbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Daflan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalarine; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin gnemlii akarsularnm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve bugday tarialan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki drtiist gériimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, ¢il,
lkinal baykus, glvercin, serce, an kusu, vaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérdlmektedir.,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz Ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kural,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorildr.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Tirkive'nin alting, Gineydogu Anadolu Bilgesi'nin ise en bilylk kenti olan
Gaziantep: nilfusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylikgahir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ov sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde Snemini korumusgtur. Farkl uygarhklann,
kiiltiiderin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tuncg, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Seicukiu,
Memiluklar, Duikadimﬁlu]ar_l ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarikiann ugrak veri olmus, tarihin her doneminde kiltdr ve ticarel merkezi
olma Gzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kdltirel zenginliginin bir gistergesidir.
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Ganimizdeki Gaziantep'in Larihsel baglantilan eski Dillk ve Kale ile iliskilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol gebekesinin diiglim noktasinda yer almusg, billgedeki yerlesim
DOldken sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu zalanda
yogunlasmisiir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hdylk olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginidmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlular ve
Osmaniilar doneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varlidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferler sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildifi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan L.Mesud zamaminda, Anadoly Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un dlimi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmisbir. Bunun dzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep kugatrmistir, 1183 yihinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultani 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogoliarin Kuzey Surive seferferi
sirasinda Antep iggal edilmigtir, Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigji Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmg, sehir biyilk dlciide yvikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélaede egemenlidinl sirdlrmistir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistr. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agcmis ve Alauddevle Gldordimdstiir.
Kansikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gehir hizia imar ediimeye baslanmis, yeni yapilar
yukselmisg, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamisbir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kKazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini saglamigtir.
I.DMinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, biy(do, kdclgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvamim almisbr. 25 Aralk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gasiantep Cumhuriyet’in ilaniyia birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltlirel degerder, birbirinden [ezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadl, bes organize sanayi blgesi, sehirleraras ve uluslararas: baglant: yollan
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden bir olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
2023 /ASCEGYD-019
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Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarimn kuzeyinde kalan béliimi
merkez olmak Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1587
tarihinde kurulmug ve 19.09,.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Iige "Sehitkamil” adimi, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda ver alan ilge 1.268 km?'lik (2015) bir
alani kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki balgenin iklimi ve dzellikleri gbrillr. Kiglar soduk ve yagigh, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilcenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydogusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, gineydodusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica yukseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gldreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasinda en 6nemlisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yil adrese dayah niifus tespit sonuglanna gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehilkamil Beledivesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar: Sehitlkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghdi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrnica ilge simriar igerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 dzel editim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Telknilk Lise bulunmaktadir. Bu okulianmiza devam eden &grenci
saylsi 97.554 olup, 2.998 &gretmen gorev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 Gzel
Anaokuly, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur, Bu ckullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli llkédretim Okullannda editim ve
Bratim yapiimaktadir.

Illcenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit Striici Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanh@ina badh 1 Arkeoloji Miizes] ile 1 Halk KdtOphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
2023/ASCEGYO-019

17 (—/;

AN



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%

Tirkiyve genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yihn ayni ayina gére
8420,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
sabigt ve %16,2 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis sayilarnina gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satig ve %8 8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut sabis sayisimin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Haklkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

Konut sates), Kasim 2023
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Konut satiglan Ocak-Kasim diéneminde %14,9 azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir onceki yilin ayni donemine gdre %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Honut song saysl, Kesmm 2023

Kasim Cicak - Kasm e
Dggin Dedigim
2023 2022 Y 053 2022 ]
Subig yehline gire loplamn satsyg 93514 117805 05 108743 1277 659 14,8
ﬂ:ln:ﬂl’:l-‘:ll ﬁm 5Ean 18 585 -Hd.o 1T 708 250 524 336
Diljer saky 89258 107159 2T 915643 1019135 102
Sang durumuna gors toplam sats PIEIA 117 B0 20,8 1087 349 1 377 859 149
i 2l sang 0472 37380 ABE 228 209 =02 180 144
anct &l 53t 43042 DO 429 218 759 050 oS 480 152

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklest.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére %68,5 azalis gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satislanin pay 95,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déaneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gneceki yilin aym donemine gore %33,6
azalisla 171 bin 706 oldu.
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FEVGMA CAVRIMENKLUL BEGCERLEME vo DANISMANLIK A%

Kasim ayindaki ipotekli sabiglann, bin 390%; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 6240 ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satig tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el defigtirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut sztislan iginde dider
satiglann pay! %94 ,4 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
diger konut satislan ise bir dnceki yilin aym dénemine gére %10,2 azalsla 915
bin 543 oldu.

Satg sekline gore konut satig, Kasim 2023
At
250 000 -

‘158 000
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106151

1E 655

11 (12009 {02 |03 |04 [ 0508 [ 67 0B e9 |10 11 12 {09l 02| 03} 08|05 08 07 | 66 iee] 10} 1
Nz 222 2023
———ipotexd sahigiar  ——DiGer sahEar

Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satbis sayis:, Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym
ayina gbre %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisinin payl %32,6 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise
bir dnceki yilhin avm donemine gbre %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gerceklest.

Ikinci el konut sabislaninda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde ikinc el konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %21,6 azalig gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglar iginde ikingi
el konut sabigmin payl %67 4 oldu. Tking el konut sabislan Ocak-Kazim
doneminde ise bir onceki yilin ayr dénemine gdre %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Sany dursmana gore konut satise, Kasam 2023
b
S0 00

10 GO

E0 0oa

ZX 230

|12/ 04 {02 {03 04|05, 05 87 |pBjBs|@e41 |92 01 0 (&3 | D405 |DE | 07 [D&ioa| 10 11|
rairal I0E3 b i

e [ ] matlidm = iking = smbiglar
Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yvabancilara vapilan konut satisimin payr %2,5 oldu. Yabanclara vapilan konut
satiglaninda ilk siray) 790 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut sabisi ile Mersin izledi.

Yabancidara yapilan konot satgr, Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin
aym dénemineg gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyrukianna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarina
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandasian Turkiyve'den 637 konut satin aldi.

Rusya Federasyonu vatandasglanm sirasiyla 234 konut jle Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Uyruklara gore en gok konut satigr yapilan 20 ufke, Kazim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro willik 265,33 arti.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayl
salkkdrl ciro endeksi %54,56 art, ingaat cirg endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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Taplam eire yillkk degipim eramii%), Ekim 2022
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Toplam ciro ayhk %4,1 artt.

Sanayi, insaal, ticaret ve hizmet sektirer toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yvih Ekim ayinda ayhik %%4,1 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yil Ekim ayinda ayhk sanavyi
sektdrd ciro endeksi %2,9 arth, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %47 artt, hizmet ciro endeksi %04,3 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A,

Taplam cire aylk degisim oramii], Ekin 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023

Ingaat maliyet endeksi yillik %265,93 arttr, ayhk %2,20 arth.

Insaat malivet endeksi, 2023 yil Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %2,20 arth, bir
dnceki yilin aym ayina gore %65,93 arth. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
%2,43 arth, iscilik endeksi %1,67 arth. Aynca bir Gnceki yilin aymi ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi %0113,47 arth.
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ZEUGMA CAVRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK &5,

Ingaat maliyet endekei yllk dogisim orane{%), Ekim 2023

4707
raa o
0]
Al
ETRO g oo
[ 1]
11,53
an
il
u
L E v S L T < R - S~ - R~ N N IR e - -1 S v, DR L et ST - U | Y
TR RN R g Ll S, B, o ST E, Rt X ; ] T T T TR - P e o
P oo L | g G - e pk gl gl g P - -

Bina insaati malivet endeksi vilhk %65,02 artt, ayhk 92,45 artt.

Bina insaatl maliyet endeksi, bir 6nceki aya gire %2,45 arth, bir 6nceki yilin aym
ayina gore %65,02 artti. Bir onceki aya gire malzeme endeksi %2, 82 arth, iscilik
endeksi %1,61 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaats maliyet endels] yillik degiglm orami:), Ekim 2023
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %68,88 artti, ayhk %1,43 arth.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gire %1,43 artt, bir
onceki vilin aym ayina gore %68,88 artti. Bir onceki aya gire maizeme endeksi
%1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir onceki yilin ayn ayina gore

malzemea endeksi %57,30 arth, igcilik endeksi 30114,04 artt.
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Bina dip yapalar lgin Infaat malbyet endeksl yilbk dedlgim oran(?:), Eklm 2023
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inzast malyvet endelel svhik degizsien oranlari(%), Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsatr verilen yapilann ylzélcimi %21,7 arth.

Bir dneceki yilin ayrm ceyregdine gére, 2023 ywih 111, ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsati veriten yaptiarnin bina sayisi %24 ,9, daire sayisi %35,0 ve
ylUzolgimi %21,7 artt.

Yape mubEal verilen yapibann daire sayis ve yizdlcimi, I, Ceyrak 2023
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FEUCMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve FANISMANLIK AS.
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Toplam yiuzdlcimin %53,8' konut alarm olarak gergeklesti.

Belediyveler tarafindan 2023 yil III. gceyredinde yam ruhsat verilen yapilann
toplam yuzdicimi 39,1 milvon m? iken; bunun 21,0 milyon m?'si konut, 10,0

milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m#'si ise ortak kullamm alam olarak

gerceklesti.

Yaptr rphsan warilen yapelarda konus, oma deg va ormak alaniann yilzdlcim paylan. 0 Ceyrabc, 208 2003

e

L

L)

10

o =3
me 0
x4 il 255
[ ot
- -?‘3L5 ]

Hort dim alan

Harut alare

w224
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En yiiksek yizdlcim payr %064,7 ile iki ve daha fazia daireli binalann oldu.

n XM

230

Ortak alon

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyredinde yap rubhsat verilen yvapilann
kullanma amacina gire en ylksek yOzdlcim payina 25,3 milyon m= ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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¥am ruhsan werilen yapdaren kullanma amaglanna gine yirslciim paylan. L Ceyrak 2023
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Yapr kullanma izin belgesi verilen yapilann yuzdlcimo %%14,0 azaldi.

Bir onceki yiin aym ceyregine gore, 2023 yil IIl. ceyreginde belediyeler
tarafindan yvap kullanma izin belgesi verilen vapilann bina sayisi % 13,7, daire
sayisi %14,9 ve yizdicimi %14,0 azald:.

Yapn kulanima izin belgesi verilen yapdann daive sayss ve yozHcomi, Il Ceyrel 2023
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Yap kuflanma izin belges! lstatistikleri. 20272023

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Yillie Yillik Yilik
¥l ek Boasaysm  defigim (%) DoFe soyrm  dedjigim (%) Yiigeicim (') dedisim (%)
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Toplam yuzolclmin 57,0 konut alam olarak gergeklest.

Belediyeler tarafindan 2023 yili III. geyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yluzdlcimid 23,7 milvon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklesti.

Yap kullanmma icin belgesine gore konal, Remul dig ve ortak afanlann yicidpimo paylan, L Ceyrek, 2021-2023
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Giralhikl inbandn, peeiiisansdees 0o bopieems wermeyshiir.
En yiksek yizGlcim payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. ceyreginde yap kullanma izin belgesi verilen
yvapilann kullanma amacinag gare en yiuksek yazdlcim payina 17,1 milyon m?# ile
iki v& daha fazla daireli ikamet amacgh binalar szhip oldu. Bunu 1,5 milyon m?2 ile
bir daireli binalar iziedi.
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LEVGMA GAYRIMENKTL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yaps kullanma izin belpesi verilen yapilarm kullgnma amacinng gore yaziigomd paylan. 1L Cayrak H033
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorier

Bolgenin imara girmesi beklentisi

Olumsuz Faktdrler

Kadastro yollarinin kapanmig olmasi, ulasim gicliga
Firsatiar

Bolgedeki arazilerin bag evi icin kullanilabilir olmasi

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

2188 ada 3 parsel, 2188 ada 27 parsel, 21838 ada 28 parsel, 2188 ada 29

parsel 2188 ada 172 pargel, 2188 ada 228 parsel, 2151 ada 65 parsel, 2191 ada
114 parsel, 2191 ada 120 parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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ZEUGMA CAYRIMEMNEDUL DECERLEME ve BANISMANLIK A5

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde ruhsat almis yapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullamildigy, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar arazi nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir

{benzer) varhiklarla karsilastirlmas suretiyle gdsterge nitelidindeki dederin
belirdendidi vaklasimu ifade eder,

Agagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(k) dejerleme konusu varligin veya buna dnemli dicide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

() dnemli diclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel
gizlemlenebilir islemlerin sdz konusu aolmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yvaklagiminin uyguianmas! ve bu yaklasima
anemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, sGz konusu
kriterlerin karsilanamadid asadidaki llave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
vaklasimimin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
vaklagimu ile belidenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu varhda veya buna dnemii diglde benzer varliklara iligkin
islemnlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamas,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

(b) dederleme konusu varlidin veya buna onemli dlclide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte isiem gdrmesi,

{c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtiniabilir
varliklann deferleme konusu variikla onemli ve/veya anlaml farkhliklanimn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin givenilir olmamasi {drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayali, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis igeren islemlier

vb.],

{e) varlifin dederini etkileyen dnemili unsurun varligin yeniden Oretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden siyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varlidin benzer oclmayan unsurlardan olusan yamsi, pazarda birbirinin aymni
veya benzeyen varhklan iceren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullanilmadid durumlarda
dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli goralmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerieme Gicitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli diclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilagbinlabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklann kargifagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu dlzeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtirldiklanna raporianinda yer vermeleri gerekir.,

Dederieme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda aldugundan
degerleme calismasinda pazar yakiasim kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynagi

’7'_1
Fragal | ¥ilzfigom |

| Wi

figmz) | parsel (m3) | Imar Fonks.  Sardan

Higsesl Mek

Sahga
| Yamilasma Sunulan

Sansa

: SuruEan

| 5imim Deden |

Dafion (1L} = [ryim=]

| Elgitizi Tretigirn |

! Ervgal 1044700 10.842,00 Imarsiz | Imarsiz [ I 5000000 | LFrl G | Intas Emidak 0533 454

| ' 13 | o R T T
| Em=sal | zopapo  |3poo,o0 Imersiz Imars SA00000,08 | ELFI0,00 i Ayaip Emiak O {54%) 723

z i == | | HES .
tmsal | 2.960,00 | 2.960,00 [ Tmaraz | Tmarsir | =.000.000,00 | [L5HS,19 L Yuvam Emvak O {541% 265

3 RS

Frasal | 3.100,00 | 3.100,00 Imarsiz Imarsiz 5. 100.000,00 | 1645, 16 [ Onatan Elae | 0 (5300 608 |
1 | | o 07
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3. Kullamilan

FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

cikartilmms,
gosteren krokiler

emsallerin

ortamdaki

haritalanindan

degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm

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

Satisa |E-u-|;nr;| | : i | . | Dozamt
Erm=al Yuxdly Sunulan Birim _“‘p Al | Honu | Zam ! P Serafi | Pazarl Manza |D|g | mis |
| Me ?ﬁj 'Degeri  IDeger  0F (3" lmp. anb. ;" 'yom. kB raD. [T | Birim
) (TLrmay & ; 4 Deger
10.992 | IB.S00.00 [ 0o | o | ' o | ' ! 6 |
Emsald | g !n !1.5;2 !'I:I‘I-'i: |4@_J_‘_’f"‘_ O g | 0% | 3% | 0% |ﬂ%|__1.fm |
| 3.000, | [ o f ;
Em=al zl o | 5. 100,000 . .'lT-"'EII:I ._EH'i: g, PO | D% =y e - 3% Iﬂ% i'l]"ﬁ- . 1.5449
Emsal 2 I:Eh;:l%u‘ CRO00.000 | 1.6R0 | 0% | E‘H iﬂ':!-'i.: 0% .gh | 0% i -3% 0% 0% | 1.630 |
- ' A ol |
Enulhll gﬁml} i O e ) | 1015 I Ui TEEI (0% 0% 'Eh (O -3% 0% 0% 1.596

Ortalama Dirim Deger (TL/md]  1.650,00

Emsallerin tamaminda %5 pazarhk pay! ( emlako komisyonu ) bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanmin tamamumin Pazar degeri:

ADA PARSEL ¥izElgim BiRim YUVARLANAN DEGCRI | HESAPL ANAN DECER |
(2 | FIvaT (TL) TL)
2188 3 5.886,00 | 1.650,00 9.710.000,00 5.711.900,00
~7i6m 77 19.077,00 | 1.650,00 32.960.000,00 32.962.050,00
2188 28 | 200L7 | 1.650,00 33.030.000,00 "33.028.050,00 |
2188 2| 20027 | 1.650,00 33.045.000,00 33.044.550 00
7188 172 19640 | 1.650,00 32.735.000,00 | 32.736.000,00
2188 | 228 2472 | 1.650,00 7.380.000,00 | /.382,100,00 |
7181 65 8536 | 1.550,00 |  146.085.000,00 |  146.084.400,00 |
i Z191 118 16064 | 1.650,00 26.505.000,00 | 25,505.600,00 |
7191 120 143374 | 1.650,00 236.400.000,00 |  236.402.100,00 |
' TOPLAM 557.850.000,00 -

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. hissesinin Pazar degeri:

ADA | PAR | ARSA DEGERT P PAY | YOZDE HISSC DEGERT | YUVARLATTLMIS
SEL Al DA HISSE DEGERT
¥
2188 | 3 9.710.000,00 [ 100,00% | 9.710.000,00 9.710.000,00
2188 | 27 | 32960.000,00 | 1|1 | 100,00% | 32.960.000,00 | 32.960.000,00
2188 [ 28 | 33.030.000,00 |11 ! 100,00% | 33.030.000,00 | 33.030.000,00
2188 | 79 | 33.045.000,00 | 1| 1 | 100,00% | 33.045.000,00 | 33.045.000,00
(2188 | 172 | 32.735.000,00 | 1] 1 100,00% | 32.735.000,00 | 32.735.000,00
TIEE | 228 | 7.990,000,00 £ 100,00% | 7.ER0.0000,00 7 AB0_000,00
2191 | 65 | 146.085.000,00 P 100,00% | 146.085.000,00 | 146.085.000,00
| 2191 | 114 | 26.505.000,00 BE 100,00% | 26.505.000,00 | 26.505.000,00
TZEDL | 120 | 236.200,000,00 | 1[1 | 100,00% | 236.400.000,00 | 235.400.000,00
i TOPLAM 557.650.000,00
|
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gercksiz killfet doguran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikega, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gsterge niteligindeki dederin beliriendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarimin digllmesi suretiyle gdsterge niteligindeki defier beliflenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) kabhmalarnin degerleme konusu varlikla énemli élgiide aym faydaya sahip bir
varhg yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin,
katiimalann dederleme konusu varlid bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Sdemeye razi clmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b)) varh§in dodrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgi nitelifinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayvanmasi.

Yukarida ver verilen durumlarda malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdriimekie birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumilarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir,
Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve maliyet
vaklasim ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
atjirhklandmlip agirhklandmlamayacagin dikkate almas gerekli gdorilmektedir:

(g) katihmcilann aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmay disinddkler,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlami bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanidmas (Grnegin, maliyvet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup clmadigimn
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/fveya

(e) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenllir
lulacak kadar, yveni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanms bir varhdin deder genellikle, varidin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu maliyetierin dedere katkl yapip
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve MANISMANLIK &5,

yapmadidin)} ve katihmalann, varhidin, tamamlandidindaki degerinden varhdi
tamamlamak icin gerecken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini vansitacaktir,

Degerleme konusu tasinmazlar bos arazi vasfinda oldudgundan maliyet vaklasimi
kullanilmamigtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasim kullamilmamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasimi kullamimamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyvet yaklasimi kullamlmamistir,
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit aleslanmin tek
bir cari degere déndstirdimesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflannin buglink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Agafida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerckii gériimektedir:

(a) varh§in gelir yaratma kablilivetinin katihmomn géziyle degeri etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b} degerleme konusu varlikiz ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminter mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasn.

Yukanda yver verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, s0z konusu
kriterlerin kargilanamadid agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir
yaklasimumn asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimiann uygulamip uygulanamayacagim ve gelir
vaklagimi ile belidenen gisterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinhip agiriklandiniamayacadini dikkate almas gerakli gdrilmektedir:
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
{2) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katlimamn gdziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalmzca biri olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmas:,

{c) deferleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&rnegin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), vefveya

(d) deferleme konusu varlidin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaldasimimn temelini, yaorimalann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll goralmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmailanin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmedidinden gelir yaklasimu kullamimarmistar.

2. Nakit giris wve cikislarinin tahmin edilmesinde Kkullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaldasimi kullantimanmistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintilh agciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklasimi kullamimamigtir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gellr yaklasimi kullamimamistr.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tagsinmazlar bog arazi vasifi olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali
ile kiralanmadigl tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasim veya kat karsihg: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bos arazi vasifli clup hasilat paylagimu veya kat karmihg yontemi ile bir
projeye konu degdildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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LEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmagziar icin bos arazi dederleri verilmistir. Degerleme konusu tasinmaziar
vzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederiemesi yapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanidan veri
ve varsayimlar ile ulagiian sonuglar yukanda agklanmstir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlann Uzerinde tanimsal faaliyvetlerin yapimasi en etkin kullanim: olarak
analiz edilmigtir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki midsterek pay sahiplerinin dederi dederleme islemi kapsami
disinda tutulmustur.
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TEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRiLMESI VE GORUS

a. Farkli Dederleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uiluslararasi Degerleme Standartian’min UDS 105 Degerleme Yaklasim ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Degerleme calismasinda ver alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasim kullanilmis olup, bu yéntemin
dogrulujuna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamlmarmgbr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

¢. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Goris

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorisglere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadigr Hakkinda Bilgi® bashd: altinda yer
veriimistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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FEUCMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

e. Dederleme Konusu Arsa__"u'e?a Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifi taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoyiine alimindan itibaren bes yvilhik sire gecmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklanda Bilgi

Dedereme konusu Ust hakkl veya devremdlk hakk dedgildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Gériis

Sermaye Pivasas Kurulu'nun ITII-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanna
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin {c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfdylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin deferini dogrudan ve dnemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica anidan fikranin (j) bendinde gire gayrimenkul
yvatinm ortakliklan herhangi bir sekiide, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi clan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar,

Dederleme konusu tasinmazlar bos arazi niteliindedir. 2188 ada 3 parsel
dzerinde yer alan "2942 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme” seklindeki beyan resen sicilden silinmesi gereken bir gerhtir ve
gayrimenkulin degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. 2188 ada 3 parsel ve 2188 Ada 228 parsel Gzerinde yer alan
Gazdas lehine irtifak haklkimin da yine lgili parsellerin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu badlamda, taginmazin
gayrimenkul yabinm ortakhg portféyine alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.
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FRUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmanimn raporda belirttidi thm analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilglli Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimlerine gére hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatimm ortakhg
portfdyinde “Arsa® bashidr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca almadid
girlis ve kanaatindeyiz.
KDV aranlan gincel mevzuat dedrultusunda kullamilmistr,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas: clup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullammilarn halinde ortaya gikabilecek sonuctardan sirketimiz
sorumilu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihal dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. Hissesi icin;

Rapor tarihine gire tasinmazin KDV’siz ve KDVl dederi.

KDV'siz Dederi | KDV'li Dederi { % 10 ) i

557.850.000,00 TL | 613.635.000,00 TL

Aysel ERBOGA (SPK
Lisans No:3DL173}
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