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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM WNLITR AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, é6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme caligarmnin bilgisinin Stesinde ciacak keonulan aciklamak niyetiyle
yapilmaristir,

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapllmamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamiar genel olarak glivenilir kabul edilirer. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en stkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas yapristir. Aksi belirtiimedikge biyiklik ve ebatlar jle ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, gekil ve cizimler sadace gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas amaciyla kullanilrmistir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir,

Aksi acik olarak belirtiimedidi sirece hichir olas yer alts zenginlidi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar defierleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz dnine alinarak yvapilmistir. Frojeksiyonlar de§erieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna baghdir ve dederin
degisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri gz &nine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi géz dnine alinmigtir.

Firmamizi milk 0zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlifa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadid Gngérilir. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemmez, migter
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi etlidi galismas! yapmasi
miimkin degildir. Bu nedenle gérildodi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Galigmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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TEIGMA CAYRIMENKDI DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kantaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi” bilim dalimin profesyone| konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgil; detayh bir arastirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapiian ghzlemlerde gayrimenkuliin Cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayilarak dederleme caligmas: yapilmistr,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde doedrudur.

<. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Dejgerleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu izin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir cikarirmiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifirmiz deret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnoeden saplanmig sonuclann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu deferiemenin tasaranan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerlermes ahlaki kural ve performans slandartlarna gure gergeklestirilmistir,

Raporlama asamasinda garev alanlar mesleki efitim sartlanna sahiptir.

Bu raperun kenusu olan mitk gahsen incelenmistir. Dederlerme caligmasinda girey

alanlann dederlemesi yapilan milkin veri ve tird kenusunda daha Snceden

deneyimi bulunmaktadir.

3. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kKimse bu raporun hazdanmasinda reslaki
bir yardimda bulunmamistr,

meen

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirdanmig
olup bu raporun hazilanmas: sirasinda gerekli tim dzen gésterilmis olmakla
pirfikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
degru oldugu kabuliine dayanmaktadir. By bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tambgindan, maddi ve sair hatadan dedericme sirketi sorumilu
dedildir. Bu Dederleme Rapory ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.3. icin hazirlanms olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin vazili izni olmadan codaltlamaz ve Gciine
kigilere verilemez.

3
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LFEUGMA GAVRIMENKIUL DEGH RLEME ve IIANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERi

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numaras;

2023/ASCEGYO-021

<. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmanm - Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman) : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:4011 79)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Ckckes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.10.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras;

27.11.2023/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulunun II-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkuyl Dederleme Kuruluslar Hakkinda Tebliginin 1,
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazidanmustir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamzca Yapimig degerleme
bilgileri agagidaki gibidir.

. Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri ]
| |

- 2022/ASCE-014 07.11.2022 33.965.000,00 TL |

e _______
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LEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresj

UNVANI: | ?eugrﬁt}ay%enkuﬁeﬂdrﬁme AS.

ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 vakiflar
= | Ferhadiye I5 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
- Faks:(0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegerleme. com |
samegy 11 I N, - MaII;ip_f;:1.-‘.-_-L=|;grr:adu:grlqr:np.c::-r_r-___r_r_ I
I_|-|:t.| RULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESL | 1.100.000 TL

| MERSIS NO 0998071641300019
 FAALIYET KONUSU : Yirirdkteki mevzuat cergevesinde her LOrlk resmi, dzel, gergek
| vie thirel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarnin belirli bir
tarihteki muhternel dedierlerinin bagimsiz ve tarafsir olarak
| takdiri, bu dederleri atkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve
| cevre kasullarnini analiz ederek, ulusal ve Uluslararas alanda
' kabul gérmils deferleme standartlan ve esaslar gerpevesinde
; £ s = | dederleme rapodanm hazidamak.
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazate'de
seri: VII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizrmeti Verocsi Firkeller |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalaning iliskin Esaslar '
Hakkinda Tebli§" gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek Uzere konunun gérdsildidgo Kurul Karar Drganinin
16.02,2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik
Durenleme ve Denetlerne Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve LrEs
- sayil Karan lle Sirketimize “Bankalara Drederieme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
| Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalars Yonetrmeligin
' 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi® hizrmeti
wverme yetkisi verilmistir.

P
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LEUGMA GAYRIMENKI) DECERLEME vie IMANISMANLIK A5,

b. Miigsteriyi Taniticy Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS] AS,

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 5ehftkamilfGaziantep

C. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyvasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye plyasasi mevzuat geredince, dederleme raporlannda
bulunmas! gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazifanmasidir. Misgteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamalktadr.

¢. isin Kapsam

Isin kapsam, Gaziantep Ili, Sehitkamil flcesi, sehirgdsteren Mahallesi 2324 ada
8 parsel ve 4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith “Arsa” vasifl) tasinmazin pazar

aragtrmalan yvapilarak yvasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinhp tespit
edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki aden unsurlar mevcut piyasa
kosullar iginde dederlendirilmis ve dedere nasi| ulagildidi hakkinda bilgi

verilmistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IDANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGiLER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Taninm, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanims

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Sehirgdsteren
Mahallesi, sinirlan icerisindedir. Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep
Il merkezinden Sani Konukoglu Bulvarn bovunca OSEB yoniinde ilerlenir,
Sehirgisteren kavsadindan mahalle verleskesine dodru déniliip 68016 noly
caddeye girildidinde tasinmazlann bulundugu balgeye ulasihr.

Dederlemeye konu tasinmazin yakin gevresinde benzer arsalar, eski TUGAY Ve
Sehirgdsteren Mahalle Yerleskesi bulunmaktadir.

Taginmazin konumunu gdsteren uydu gdrintisl asadidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK L5

2. Tapu Kayitiars

Degerieme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir.

[ Yilzéiciim Pay [
B lilce  Mahalle  ada Parsel (m2) _  Nitelik Pay|Payda Oram
;_l.'.-iazia_rrteplEtlt!-:dmi'.;iehirggﬂeren_gﬁlﬁ:_ﬂ _/915.592 hrﬁu ki IL ;_1I_}D.I'.'Iﬂ_%__
Gaztantep_Schitkamil Sehirgasteren (40381 73761 | Ama |2 L 100.00%]
| Gazianten_Sehitkamil| Sehirgisteren |4038|2 _ |648.41 arsa |1 g | 100.00%
:Gaziﬂt_cpiihitkani&ehﬂﬁﬁie@" 4038 7 73513 fAMR |11 1] L 100.00% |
Gaziantep Sohitkamil | Sehirgostersn |4038' 8 | 73g, 19 |Asa (1t 11 |100.00%

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

Yoktur,

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Haklkinda Bilgi

Gaziantep Ili, Sehitkamil ilcesi, Sehirgdsteren Mahallesi 2324 ada 8 parsel ve
4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith degerleme konusu tasinmazlara iligkin kayitlar
agadida paylasiimistir.

"Rehinler BSlimi  Kayrt Bulunmamaktadic.

| Serhler B6lGmi Kayit Bulunmamaktadi

Beyanlar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Intifaklar BSIGmE | Kayit Bulunmamaktadir.

' Muhdesat 'I{ayrt Bulunmamaktadir.
Boloma

Gayrimenkullerin dederine veya devredilebilmesing olumsuz etki yvaratacak bir
beyan, serh va da irtifak bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dejisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

+ Sabig gbrmemistir,
2023 /ASCEGYOD-021 ‘&
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A%

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar muadarlidinden alinan bilgiye gore dederlemeye konu
tasinmazin tamarm 171000 Olcek!i uygulama imar planinda; Aynk Nizam 2 Kal
konut alaninda kalmaktadir . Taks:0,25, Kaks:0,50. Parsalin ihdas / tevhid / ifraz
v.b. gibi imar diizenlemesi sartl yoktur.

2324 ada 8 parselin esk; parsel numarasi 2 olup imar sorgulamasinda halen 2
parsal olarak gézilkmektedir.

Yakin cevresi tamamen aym imara sahip konut parsellerinden olugmaktadir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikaim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumilara Dair Aciklamalar

Taginmaz parseller bos arsa olup izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaziara lligkin clarak yapilmis stzlesme
bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alnmadigina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlaria itgili alinmmis bir ruhsat yoktur,

9. Degerlemesi Yapilan Projeler fle figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Tle iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziara lligkin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl) Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli bir Projeye istinaden yapilmamaktadir.

o
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FEUGMA GAYRIMENKLUIL, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller lizerinde herhangi bir yap bulunmadi§indan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu BSlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28' ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa : babisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis Yer almaktadir, 6222 km2'lik alamyla Tirkiye
topraklarinin yaklagik olarak %1'lik balamanii kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdadlanmin bulundudu ilde;
Dullkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin 8nemli ovalanini; Firat Mehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 8nemii akarsulanim olusturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il topraklan zeylin, fistik, meyve ve sebze bahceler, Gzom
baglan pamuk ve budday tarlalan jle kaphdir. Tiin daghk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki Brtisi gariimektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban érdedi, yaban kazi, il,
kinal baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusgiar, kirp
ve bildirain gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber gene!l olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yvadishidir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylarinda gériiliir,

Iiceleri: Araban, islahive, Karkamug, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altina, Glneydodu Anadoly Bolgesi'nin ise en biyik kenti alan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kdltdrel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
blyikgehir statistyile metropal bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yverdesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda ver alan kent, birgok medeniyete ey sahipligi
yYapmig ve Laribin her déneminde Snermini korumustur. Farkh uygariikiann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitilk, Meolitik, Kalkalitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkosiar Kralidi, Roma, Bizans, Selcukly,
Memluklar, Dulkadiroglular ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri giniimize
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis almasindan dolay)
uygarhiklanin udrak veri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
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LEUGMA GAYRIMENKITL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

olma dzelligini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi cserlerin gegitlilidi kentin
kiltdrel zenginlidinin bir glstergesidir,

GUnimbzdekj Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iliskiligir,
Duidk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiarinda "Teluck®, Arap
kaynaklarninda "Duluk” adiyla gecmektedir, Dilik, tarihin en eski ¢aglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki verlesim
Dulikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek schirlesme by alanda
yoduniasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hayik olan bir
tepe Uzerine gézetleme kulesi olarak kurulmustur. Biranc Imparatory Iustiniangs
dineminde giintimiizdeki halin almigtir. Memlukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cegitli onanmilar geciren kale, anmsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken L12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ige Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gordimektedir.
Antep 1151 yibnda Sultan I.Mesud Zamaninda, Anadoly Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un 8limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Mureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun lzerine Selcuklu tahting gecen I Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 vilinda Selahaddin Eyyubl, Firat Nehri'i
gecerek Antep'e girmistir, 1218'de =elcuklu Sultani 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultam Baybarsin 1277 'de Modollara
karsi dlzenledifi Anadoly sefori sirasinda Antep, Memiykiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusy Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile berabor Timur tarafindan
alinmig, sehir biiyiik diciide yikima vdramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniy

Bey'in basa gecrmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindak;i
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir ddnem yagamustir. Yavuz Sultan Selim
seferi sirasinda Alauddevie Bozkyurt Bey'den yardim gelmemesinden dalayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Sefer sonunda savas agmis ve Alauddevie Gldardlmistir,
Kangiklhiktan yvararlanan Memiukdar, Antep’i cle gegirmisierdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. By
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesin sagdlarmistir,
I.DlnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, biy0da, kiclgi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi" unvamm almigbir. 25 Aralik 1921 vilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilaruyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir,
Bugiin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararasi badlant yollan
lle bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantap, her il binlerce turist

adidamaktadir, P
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2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii vzantiarinn kuzeyvinde kalan bolumii
merkez clmak (izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayl) Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve >ahinbey adiyla ki ilge kurulmas! hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

lige "Sehitkamil® adinl, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” don almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinds Yer alan ilge 1.268 km2'ik (2015%) bir
alan kapsar., Gineydodu Anadolu e Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve ézellikleri gorillr. Kiglar sofuk ve vagdish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, glineydodusunda Oduzeli, giineyinde sahinbey ve batisingda ige Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yOkseltiler: Sofdadr (1496 m), Diliikbaba {1250 m), Giireniz {1069 m) ve
sam Daglan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yil adrese dayall niifys tespit sonuglanna gére ilcemizin toplam nifusy
726,831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitkamil Dev]et
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (332 yatakl). Iice
siniflarimiz icerisinde 17 Sadhk Ocadiile 1 ana Socuk saghid merkezi faaliyet
gOstermektedir, Bu ocaklanmizg badl saghk evierinin sayis| ise 25%r.,

Aynica ilge simirlan igerisinde 3 Gzel hastane, 25 Gre| poliklinik, 119 eczane fle 5
dzel hemodivaliz markez bulunmaktadir.

llge merkezinde Deviete ait 4 anaokuly, 51 ilkédretim okulu, 3 dzel editim
ilkbgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programil Lise, 1 Fen Lisesi
fie 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devarn eden Sdrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 ddretmen gdrey yapmaktadir. Bunun vani sira 1 6zal
Anackulu, 5 dzel ikddretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. By okullanmizin
3.285 Gdrencisi olup, 255 ddretmen girev yvapmaktadir,

67 kdy ve 4 mezradaki Birlegtiriimis Sinifli fikiitiretim Okullannda editim ve
dgretim yapilmaktadir,

Tigenin okur - yazar oran % 97'dir.

lice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriicd Kursy ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kaltdr Bakanli§ina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosgullarin, Gayrimenkul Piyasasmin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Davanak Veriler e Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikieri, Kasim 2023
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Tirkiye genelinde Kasim 2yinda 93 bin 514 konut satiid:,

Tirkiye genelinde konut sabislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina gére
20,6 azalarak 93 bin 514 oldy, Konut satislaninda fstanbul 15 bin 187 konut
saligh ve: %16,2 ile en yiksek paya =ahip oldu. Satis sayilanna gére Istanbul'y 8
bin 250 konut sabisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 103 konut satigi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi, Konut sabtis sayisinin en az oldudu iller srasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile GUmishane oldy,

Konut sangi, Kasun 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %:14,9 azald:.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir @nceki yilin ayri dénemine gore %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut sehg sayes:, Kasam 2023

Kasdn _ Ocak - Kasam
Dedigim Daigirn
2093 2032 iiaj 023 2007 ]
;I:g Fekline gore topiam Salrg 93514 117 B0E 20,8 1087 148 1277 654 -14.59
ipirlekds sabg 5245 18 &5 Gas i B ] 238 574 ~334
Difer sahs 35260 101 189 127 S a3 1098 135 10,2
g dormmuna gors toplam Eaug H3 514 TIT B0 -0, TOBET X4a 1 27r G50 -14.8
Ik el g e Ar 3an -18,5 A28 290 JE2 190 -14.1
fiandi el sahs 53 g3 B 425 -E1.E 750 05 695 as5g 2

Iputekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %68,5 azals géstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekii sabislann payl %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen Ipotekli konut satiglan ise bir Gnceki vilin ayni donemine géire %33,6
azalisla 171 bin 706 oldwy.
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Kasim ayindaki ipotekli satiglarin, bin 390': Ocak-Kasim denemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'( ilk e salis olarak gerceklest,

Diger satig tirleri sonucunda 85 bin 269 konut el dedistirdi.

gore %12,7 azalarak 88 bin 259 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger
satislann pay) %944 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim ddneminde gerceklegsen
dider konut satiglan ise bir onceki vilin ayn dénemine gire %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Satrg gekiine gore Konut @bz Kasim 323
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Ik el konut satis sayis: 30 bin 472 olarak gergeklesti,

Tlrkiye genelinde itk el konut sabiz sayisi, Kasim ayinda bir nceki vilin aynr
ayina gore %185 azalarak 30 bin 472 oldy. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut sabisinin payi %32,6 oldu. ik el konut satislan Ocak-Kasim dineminde ise
bir &nceki vilin aymi dénemine gére 9514,1 azahgla 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
Ikinei el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi,

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir Snceki yilim ayrr ayina
gore %21,6 azaliy géistererck 63 hin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinc
el konut satisimin payi %67,4 oldu. ikinc el konut satislan Ocak-Kasim
doneminde ise bir Gnceki vilin aym dénemine gire % 15,2 azaligla 759 hin 50
olarak gercekiesti.
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut sabisi gergeklegti.

Yabancilara yapilan konut sabislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayr ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yYabanalara yapilan konut satisimin payr 92,5 oldu, Yabanalara yapilan konut
santglannda ilk sirayi 790 konut satigi ile Antalya ald), Antalya'yi sirasiyla 710
konut satisi ile istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi,

Yabancilara yapdan konat satrsy, Kasm 23
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Yabanciara yvapilan konyt sabislan Ocak-Kasim déneminde jse bir énceki yilin
ayni dénemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldy,

Ulke uyruklanna gére en cok konut satis Rusva Federasyonu vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den 837 konut satin ald,.
Rusya Federasyonu vatandaslanin sirasiyla 234 konut lle Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEMF ye DANISMANLIK A5,

Uyruklara gore en Cok konut saug yapilan 20 utke, Kasm 2023
Orhgkistan W 25
Yemen l 28
Ceoyr @ 2
Hansda W 27
Dot 31
Hobanda B 35
sfiganistan - 35
Finevt Il 57
Mg B 38
Amarka Binggd: Oovietian |
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Amamya — 106
Susdi Argbigtar SN 1io
Kacokislan DS 107
Ukroyna e 128
iran ——

Rusym Fademagyuny —__“___ L fAdel)
2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %65,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérier toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 yil Ekim ayinda yillik 9%65,3 artt,

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2023 yvili Ekim ayinda yillik sanayj
sektdrl ciro endeks; %54,6 arttr, insaat ciro endeksi %098,6 artty, ticaret ciro
endeksi %69,4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 artt,

Topdam ciro yillik degipiv srami3), Bkl 2923
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Cirs endakieri yillik dedigim oranlan{), Ekine 2023
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Toplam ciro ayiik %4,1 art.

sanayi, ingaat, ticaret vo hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda avlik 94,1 artn,

Toplam cironun ait detaylarina bakildiginda; 2023 yih Ekim ayinda aylik sanayi
sektord ciro endeksj %29 artt, inzaat ciro endeksi %46 artt, ticaret cirg
endeksi %4,7 arth, hizmet ciro endeksi %4, 3 arth,

Tepkam giro aylik dedlginm orani¥), Ekim 2023
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Cire atdeksiar] ayi dedifim ormnkanii), Bm 2023
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3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yillik 965,93 arth, aylk 92,20 artt.
Ingaat maliyet endeksi, 2023 yvili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,20 artt, bir
Onceki yilin ayni ayina gdre Y%65,93 artty, Bir onceki aya gére Mmaizeme endeksi

Yol 43 artt, iscilik endeks; %1,67 arty). Aynca bir éncekj yilin aymi aying gore
malzeme endeksj 032,00 artt, iscilik endeksi %%113.47 arthy.

Insaat malivet andeles| yilltk degisim oram{¥%), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyvet endeksi villik 65,02 arth, ayhik %2,45 artt),

Bina ingaaty Maliyet endeksi, bir ncek| 3Ya gore %2,45 artt. hir onceki vihn ayn)
ayina gore %65,02 arty, Bir onceki aya gére malzeme endeksi 92,82 arthy, iscilik
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ZELGMA GAY RIMENKUL DECERLEME ve DANISMANILIK Ak,

endeksi %1,61 artt. Aynca bir Snceki yilin aym ayina gore malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi 941 13,31 arth.

Bina inzaats maliyet endeks] yillik degigim orams(3¢), Ekim 2023
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Bina digi vapiiar icin ingaat malivet endeksi yillik %68,88 arty, ayhk %1,43 artt,

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gire %1,43 artty, bir
onceki yilin ayn @yina gore %%68,88 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksj
Yo l1,28 artn, iscilik endeks Yol,85 artti. Ayrica bir nceki yihn aynmi ayina gére
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi 941 14,04 arth,

Blna disi yapiar igin ingaat mallyet endeks yillsk degisim arami(s), Eldm 2023
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inzaat mallyet andeks yillik degigim oranlan{%), Ekim 2023
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Inzaat maliyet endaksi aylik degisim oranlari%), Ekim 2023
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4. Yapi Izin istatistil:leri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
r
Yapt ruhsat verilen yapilann yhzélglimii 9217 arth,

Ay . se
t«;:ﬂ?’ﬂ‘ﬁﬂiﬁ ?:21 ?Eﬂ{sany I:'T'-Fr“IE gore, 2023 yih II1. geyreginde belediyeler

iy verilen I i -
yUzolglmi %21,7 arth. Yapiiann bina sayisi %24,9, daire says 35,0 ve

IDEEJASEEG?D—DEI
A Y4

o



LEL;

MA CAYRIMENKIL DEGERLEMEF y¢ DANISMANLIK ALy

Yapr rulsat verdien ¥apulang dalre sayviu vg yusdHeumls, UL Ceyrek 7033
ViiZ i i e sgyms
AT (b Bcled]
& 300
o =0
a | e
1
141 =0 148
M 150
?_1] i
55 g lr)
m 4 5
m | mw | n m | n | n m | mw i i | py | ] Hs
2ng 2020 2021 2022 2023
-—'L-'[Edl;u.urm}:mr_l =——==i13lre sayiey
Tapi |uhmujm:i=‘tlh'.leriri‘ﬂi‘1 2033
Yilkk Tillik Tilhk
ful I;a}-mk Bina sayim i [%s Daire sayimi dediesim (5] =T dedsin {%)
138 522 44,0 Tis 7oy 0.7 151 362 144 Ja4
1 3351 1370 1rd 654 1165 34 357 Le2 457
] a3 5T 1hr §a5 144 31 T} 558 156
11 30 216 Mz T E14 6,1 BITT 19,5
nr A4 00 187 243 1270 b i 1 81 T4 Joa
iy 137 831 R E595 Mg 4.1 145 745 Tog s
I 513 222 129 572 -25.8 3T 414 90, =207
Il 2077 2.8 144 075 2.5 30 7EQ 734 32
I M anE T 145507 A¥ 32120 043 =36
I 44 327 or 27h 549 13,r 4k ARD 026 6.8
M3 I 23 5a7 4.6 131 L&z 1,5 25 585 184 -1,7
4] 047 BB 192 158 2 R bR Ard
lil 35 354 249 156 489 3.0 39080 gog AT

Toplam yizé8lclimin 53,8 konut

Belediyeler tarafindan 2023 wily 11,
toplam yizdicomp 39,1 milyon mz

milyon m?'si kenut cigi ve 8,1 milvon mz'si jsa ortak kulian

gergeklosti,

alam olarak ge reeklegti.

ceyredinde yap ruhsat
iken: bunun 21,0 milyon
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ZEUGMA CAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A%,

. 209 208

Knna dan Harug dig aian Ukl adan
=MZT0 =073 20231

Crafiitek; rﬂm:,]-l.rum-dmn osiam; VEmE
En yilksek yuzélgim pay 54,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 il TII. ceyredinde yvapi ruhsar, verilen yapilann
kullanma amacina gore en yiiksek yUzélelm payina 25,3 milyon m? ile iki Ve
daha fazla dairelj ikamet amach binalar sahip oldu. Buny 3,5 milyon m2 jle bir
daireli binalar izledi,

=ik vk daha Tarty daics bl

Oir el | btz
®Ranayi nalan v dapeiar

i [y binadan

S g e s
Totan ve paakene brane begian
* Uhet amask DT Fan ce baaiar
CHe vh bl

B Hala 2k tiamst parien

 Tradkve vt bmatan

el ¥ Snle bl v ekt

Yapi kullanma izin belgesi verilen vaplarnn yizdlohmi) %14,0 azald:.
Bir dnceki yvilin ayni ceyredine gére, 2023 yili IIT. geyredinde belediyeler

Lerafindan yapr kullanma izin belgesi verilen yapiarin bina sayis; %13,7, daire
sayisl %14,9 ve yuzdlciimi %14,0 azald,
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AEUGMA CAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap kullanma izin helges! verilan ¥apilann dairg sayig; ve Yikeolgizmy, [, Ceyrak 2073

YLEH Ciire =gy1m
imibon ey hin agat;
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3 . g
| 148 -
R - 150
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106 %
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il | n ﬂ'l..l".l'.l.li'.ﬂl.l".l"-l Elm ] vl wls
2i1n 2w 7021 2097 20z '
— Y dleumg {F11") s Dty gaym
Yipt kullanmma iz balgesi lstatistikiar], 2071 3052
Wik ¥ilthk Yillik
Y Coyrek _Ding =ayisi degigim (3} — Dalre sayiz  deigigini %) — Yirdleim (7] degisim (%)
M2y 7 116 18,1 526 T 45 177 588 183 4.5
| 20575 178 159 165 20 33037 350 g
i 18 509 7T 170 429 52 24 282 478 in
i 27 948 4.0 138 534 LB 28 254 377 &8
v 30 a7 57 208 11§ 126 2118178 175
M2 49 150 & BA7 Tl A5 123 B0 835 10
| 22 An7 T 155 508 =23 30 485 310 -T 8
i 27 595G 2.2 145528 Ll 29493 355 HE
1] 2 87 4.0 137517 47 27 54 157 25
LY M BT 05 19% 695 401 41 520 794 -1.4
27} | 20 201 02 126 305 188 SR TH 170
il 18 026 Mg 107 90 TR 21 29937 280
m 19 5at A37 1T 057 149 23 635 40 14,0

Toplam yiizélcimin %57,0' konut alam olarak Qerceklest,

Belediveler tarafindan 2023 wily 111, ceyredinde vapi kullanma izin belgesi verilen
Yapilann toplam yUzGlchmi 23,7 milyon m2 iken: bunyn 13,5 milyon m2'sj
konut, 5,1 milvon mz's konut disi ve 5,1 milyon m*'si ise artalk kullarim alam
olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENK D] DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kullanma izig balgesine gore kont, ROmMIT digt ve orisk alaniann Yirodeimi payiun, gr. Ceyrek, 221.2023
(%}
T

185 g 24

10 -

Kntwerd afan Hamut dign afan Criak alan

BTN w2y 202N

Eruledeid Tavkca i YUsArmTE R, QO Bpimy YTyl

En yiksek yizalghim pay, 72,2 ile iki ve daha fazla dairelj binalann oldy.

yapilann kullanma amacina gire en yiiksek yizololim payina 17.1 milyon m=2 jle
Iki ve daha fazls daireli ikamet amach binalar sahip oldy. Bunu 1,5 milyon m= jle

Yapi kullanma igin belgasi veriten yagadarn kulianma amgeing BErE yurilcumis paylar, (1. Ceyrak 2073

K v Zahie facte daine el
Hr denmd] bingiar

=5 bt e v dugclar

= 0¥ [lyrpart) dintan
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Teovtan ve parakeods Seamd fnatan
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Urafalen raig miar, ruvarinmacsan el feoiams YT o i

c. Dederleme Isleminij Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

XNumiy Faktérier

Imar olmas;

Tercih edilen alanda olmasg;
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ZEUGMA (243 I-E:i"-li"\l-..l'l. DEGERLEME yve DANISEMANIIK W,

Balgenin her gecen gin deder kazanmas;

Ofumsyz Faktirler

Bdlgede cok sayida bos arsa olmas
Firsatiar

Yatinm halinde dodabilecek deder artig bekientis
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma Y& da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkyl Pivasalanini olumsyz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikier
2324 ada 8 parse| ve 4038 ada 1-2-7-g Parseller bos arsadir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyie Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiry Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadr,

€. Ruhsat Alinmus ‘l’aplla_rda Yamilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesij Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy taginmaziar Gzerinde ruhsat almis yap, bulunmamaltadr.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigs, Gayrimenkuyl Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap Bulunup Bulunmadig: ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy taginmaziar bos arsa niteligindedir.
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LEVGMA GAYRIMENKLL DEGCERLEME v DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
- YONTEMLERI

2. Pazar Yaklasimu fle Ulasilan Sonuciar

1. Pazar vaklasimin; aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesij icin bu vaklasimin kullaniima nedenj

Pazar yaklasimy varligin, fiyat bilgisi elde edilabilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) variikiar|s kargilagtiriimas; suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi vaklasimi ifade eder,

satilmis olmas;,

(b} dederleme konusy varlgin veya buna dnemii dlglide benzerik tagsivan
varhiklarin aktif olarak islemn gérmesi, ve/veya

{c) énemi olcide benzer varlikjar ile ilgili =ik vapilan ve/veya giincel
gozlemlenabilir iglemlerin séz konusy olmas:.

yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmag; halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin ditjer yaklasimilann Uygulanip uygulanama}racaﬁlm VC pazar
vaklasimi ile belirfenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agdirliklandinhp aﬁirhkiand|r|Iar'nayaca§mJ dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(2) dederdeme konusy varli§a veya buna énem(i Olchde benzer varikiarg iligkin
islemlerin, pazardaki oynakiik ve harsketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gineel olmamas,

(b) deferieme konusy varligin veya buna dnemli dlclde benzerik tasivan
varliklann aktif olmamakla birlikte iglem gGrmesi,

(d) gincel islemiere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (érmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alici, muvazaali, zorunly sabig iceren islemier
vb.),
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FEUGEMA GAYRIMENKUL DFEGERLE VIE ve DANISMANLIK AS.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ye bu bilgilerin

kaynadg
Emsal  Yizslchma Slssesis | Imvar [ vapilagma | Satiga Satiga I Digitizi Tletigim |
Mo [ fmazy | Mot Fonks, | artlar Sunulan Sunaulan
, Parse | Defieni (TL) | Biring [ |
{m3) Degeri |
e vl e S L N | ___|___|m4m:z______
| Ems=al 1 | f88,00 | A%, 00 Karat | Taks:0.35 £.000.000,00 | 1803007 Sewra | L [553]
i | I i Kak=:0.50 Ermfak: ALT BA 84
Emzal 7 ampap 450,00 [ karat | Yaks:03s. BAM.LOLDS  TR.000,00 Arte Ermiak :_m:f.u] 5
e o e S _ Kﬁ“ﬂ-_h‘?______ — — 5902018,
Emral 2 | =5300 | 553,00 Kanyi, —t laks:0.25- 10G00.000, 0] 18.0L3, 18 Safitunden 0 {533} |
__|___'__.__._|E‘“5=ﬂ-_'-"-'| Eope g ol gl o W
Enmival &4 =.00a.08 I3%.00 ! Karis Takegid 25- E.EEH]_DGD,LID ]H.SIH-,.EE Sahibinden I:Ifﬁ-'l-?jl
et T e —Mlspse | T RRE ] — _ |ssinm

3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdakij haritalarindan
cikartiims, dederlemeye kony gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler
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ZEUGMA Ay HE"'-H-'."\hl'[- DEGERLEME vEDANISMANLIE 4.5

4. Emsallerin nas| dikkate alindigina iliskin ayrintily aciklama,
emsal bilgilerinde vapilan duzeitmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iligkin detayl aciklamalar ve diger varsayimiar

Emy Satiga | Borekc ala | Ta Didi 'J:!E:nh_i:
ad | ¥ | Sumirian Eirfm | Ceph | n Honu | rama  py Ferefi  Pazarl | Mapgg | BV Hi |
(Mo | ™ (M) | Deger; Deder o, o, [™B: {nd ‘Yag yab. kD ra D ':' | Barim

(L] [ATL m=) | 1O | | T Deger

Emsa (439,30 _:.m:n_n.min | TRodEp (O 0% 7% Tpa l:rE L = :'IE BTy
Eres 3000 Ta 550070 iﬁ.uﬁ,nfmr T o o i
Lmsa B53,30 | 10.500.66n, IR0NEY 0% (0% | 7R oy — 0% 0% |3 Tom— "o | 1imos s
= T ?ﬁ?ﬂﬂcﬁi?ﬁﬁmﬁ BT A P N i [T Tie T

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yakiasimi ile ulasilan sonuc agadidaki gibidir.

Arsalann Pazar dederi;

Arsa Alam {m?)

B e o P T T ey B _| == T _
Takdir Edilen Birim Deder Arsa Deger| L)

(TL/m?2) .
e = 18.885,00 | 17.315.00000 |
| 17556 & 1888500 | 1393000000
T T edRd1 - 7 18.885.90  12.245000,00
e - YT BN T ot 18.885,00 ~ 13885.000,00 |
R 1 | — 18.885,00  12.905.000,00 _:
D= TOPLAM s | 71280000000
EﬂZEJASEEG‘I'ﬂ-UZI pr=
32



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEG) RLEME ve IANISMANLIK L,

ASCE GAYRIMENKLIL YATIRIM ORTAKLIGT A.5. hissesinin Pazar dederi:

Arsa Deferi  Pay Payda| Yizde | Hisse Degori( Yuvarlatilmis Hisse |

| TL ) Dederi (TL)
| 17.315.000,00 | 17.315.000,00 | 17.315.000.00
b __-_1_._1_1_'5!_0&[3*3'?:______._ S
13.930.000,00 ' ! 13.930.000,00 | 13.930.000,00
L_____.Il_l__lnﬂ_'ﬂnﬁrn________._____I
12.245.000,00 | 12.245.000,00 12.245.000,00
L _____1_,_1_._10'5'_-‘3*_3'_%__ P R
13.885.000,00 | | 13.885.000,00 | 13.885.000,00
ot NN > S 1 _1100.00% e L
| 13.905.000,00 | 13.905.000,00 13.905.000,00

e 5 S LJ-DQUEL%'_____-_______I_
TOPLAM 71.280.000,00 !

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayics bilgiler, konuy gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu Yaklagimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doeduran faman, elverigsiziik, risk

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet vaklagimimin uygulanmas ve by
yYaklasima dnem|j ve/vaya anlami agirhik verilmes; gerekli gériilmektadir:

{8) katihmelann dederierne konusy varlkla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir
varlii yvasal Kisitlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi ve varhigin,
katihmailann dedereme konusy variidy bir an evyel kullanabilmeler Icin Gnemili
Dir prim ddemeye raz; olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirege
yeniden u]u:;l:urulabjlmagr,

(B) varlhigin dofrudan gelir yaratmamas) ve variigin kendine 0zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya Bazar yaklasimin olanaksz kilmasi, ve/veya

() kullamilan deder esasinin temel olarak ikame deferi omeginde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimuimn uygulanmasi ve by
vaklasima Gremi ve/veya anlami adirlik veriimesi gerekli gérilmeklg birlikte,
50z konusu kriterlerin kargilanamadig, agadidaki ilave durumlarda, maliyet
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ancax varhidin yveniden olusturuimasimin ondnde potansivel yasa engelierin veya
dnemli ve/veya anlamii bir zaman ihtivacimn bulunmas;,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir tapraz kontrol arac olarak
kullamimas; (8rmedin, maliyet vaklagiminin, dederemosi igletmenin surekliligi
varsayimiyla vapilan bir iIsletmenin tasfive esasinds daha deder] olup olmadifinmn
teyit edilmes; amaciyly kullaniimasi), vi/veya

{c) variigin, malivet vaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, Yeni olusturulmus olmas,

yaﬁmad@m} ve katihmeilarn, varligin, lamamiandiindaki dederinden varhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerin Yansitacaktir,

Dederleme konusy taginmazlar bos arsa vasfinda oldu§undan malivet vaklagim
kullanrrmarm;trr,

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

Maliyet ya klasim kullaanmam:gtlr.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadgs ve Yapian dider varsayimlar

Malivet yvaklasim) ku]lanrlmamlgtrr.

4. Maliyet vaklasimi ile ulagilan sonug
Maliyet yakiasimy kullanilimarmistir,
C. Gelir Yaklasimi fle Ulasilan Sonuclar

1. Gelir vakiasimim aciklayics bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma neden;j

Gelir yaklagim, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
Bir cari defere dénistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan varatian geliflerin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarruflarimn buglnki dederine dayanilarak tespit edilir,
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LEVGMA GAYRIMENK L DEGERLEME ve DANISMANTIK 45,

(b) dederleme konusu varhkia igili gelecektoki gelirin miktan ve Zamanlamasing
iligkin makul thminler meveyt olmakla birfikte, ilgili pazar emsallerinin varsa hile
az sayida olmas,

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve by yvaklasima
onemili ve/veya anlami agirik verilmesi gerekli goriilmekio birlikte, sz konusy
kriterlerin kargilanamadig asadidaki ilayve dururniarda, gelir yaklasim
Uygulanabilir ve by yaklasima dnemli ve/veya anlaml; agirhk verilebilic, Galir
vaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas; halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlarn Uygulanip Uygulanamayacadin ve gelir
vaklagimi ile belirienan Sosterge nitelidindeki dederi pekistirmaol amaciyla
agirlklandiriip aﬁarhl-clandlrllamayacaﬁml dikkate almas gerckli gériilmektadir-

(a) deforleme kenusuy variigin gelir Yaratma kabilivetinin katiimeinin gdziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalmzea biri olmasi,

(b} dederlermne konusy variikla ilgili gelecekteaki gelirin miktan ve Zamanlamasing
iliskin neml; belirsizliklerin bulunmas;,

(c) dederleme konusy variikla ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmas (Grredin,
kontrol gle( bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihi; finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlerefbutgerere ulasamaz), ve/veya

(d) dederlome konusy varligin gelir Yaratmaya heniiz baglamamas:, ancak
baglamasinin planlanmis olmas),

Genel olarak yaurmalarin sadece sistematik risk (Mpazar riski® VEya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da Bilinir) icin ek getiri elde etmeler
beklenir,

Dededeme konusy Lasinmazlar gelir yaralmadifindan ve yakin hir gelecekte gelir
Yaratmaya baslamasg beklenmedidinden gelir vaklagimy kullaniimarmstr,

2. Nakit giris ve cikislarinin  tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve Yapilan diger
varsayimilar

Gelir yaklasim; kullzamilmamistir

3. Indirgeme/iskonto oraninin  nasil  hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler
2023 /ASCEGYO-021
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Gelir yaklasim kuuanlrmamrsh r.

4. Gelir yvakiasimi jle ulasilan sonug

Gelir yaklasim, kullanlimamlgtlr-

¢. Dider Tespit ve Analizler

1. Takdir edilen kirg degerleri (analiz ve kuli

Tasinmazlar bos arsa vasif olup, bélgedeoki benzer gayrimenkullerin meveyt hali
ile F:ira.!anrnadlﬁu tespit edilmistir.

anilan veriler)

2. Hasilat Paylasim veya kat karsihdi yéntem; ile yapilacak
Projelerde, emsa| Pay oranlar

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bos arsa deferier] verilmistir. Deferleme konusu taginmaziar
Uzerinde proje gelistiriimemektedir,
4. Bos arazi ve gelistiriimis

pro
veri ve varsayimlar ile yi

je dederi analizj ve kullanilan
asilan sonuclar

Proje deferlemesi yapiimamistir. Bos araz

dederierinin tes
Ve varsayimiar ile ulagilan sonuglar yukand

pitinde kullanifan veri
a agiklanmugtir.
S. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazin Gzerinde

konut/villa projesi
kullanim sekl; oldudgu

geligtiriimesinin en verimi; Ve en iyj
disinilmektedir,

6. Miisterek veya bélinmiis kisimiarn dederleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadr,
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LEVGMA CAVRIMENK UL DECERLEME ve DANISM ANLIK A,

7. ANALiZ SONUCLARININ
- DEGERLENDIRILMES} v E GORUS

a. Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumiastiriimas; Ve Bu Amagla Izienen Metotlarin ve
Nedenlerinin Aciklamas;

ylksek seviyede itimat duyuldudjy hallerde, degerlemeyi gerceklegtirenlerin bir

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasim kKullaniims olup, bu yéntemin
dodruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede jtimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullaniimarstir,

b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarimin Gerekcelerj

¢. Varsa, Gayrimenkuyl Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier fle Tigili
Goriis

Dederleme konusy taginmaziar tzerindek takyidatlar ve buna dair goriglera
rapor'da "Gayrimenky| e Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi” baghi# altinda yer
verilrmistir,

d. Dederleme Konusy Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ye Onemili Siciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas;
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi
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e. Degerleme Konusy Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadrﬁlna Dair Bilgi

Dederleme konusy arsa vasifli tasinmagz, gayrimenkul yvatinm ortaklig
POrtfoyine ahmindan itibaren bes yillik siira geCmemigtir.

f. Dederleme Konusy Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakkr Ise, (st
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Szel Kanyn Hiikiimlerinden
Kaynakiananiar Haricg Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:

Hakkinda Bilgi
Dederlemenin konusy Ust hakki veya devremiilk haklk; dedildir.

9. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

GYQ teblifi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlann
gayrimenkul yatinm ortakhdl portfayiine alinmasinda bir sakinca
Bulunmamaktadir.
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8. SONUC _

a. Sorumlu Degerleme Uzmammin Sonuc Ciimlesi

Dederferme uzmanirin raporda belirttidi tiim analiz, calisma ve hususlara
katilyorum,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzual hikimlerine gére hazirlanmstr.
= Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuat gercevesinge gayrimenkul yabinm ortakhg
portfdyinde “Arsa” bashid altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
aoris ve kanaatindeyiz,
» KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullamimigtir.
Bu sayfa, bu deferieme raporunun ayrilmaz pargasi alup bafimsiz kullamlamac.
* Rapor kopyalarimn kullanirmlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degifdir,

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICT A.S. Hissesi icin:

i Rapor teﬁhine_gﬁre_tagln_mazﬁ KDV 'siz ve Eﬁ"u’?ﬁEﬁﬂ'—H .

KDV’siz Dederi ~ KDV'i Dederi (% 10)

71.280.000,00 TL = 78.408.000,00 TL
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