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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hiukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme ¢aligamnin bilgisinin 6tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yvapilmamigtir.

Mk ile ilgili higbir bilgide dedigiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel clarak giivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde harcket
cdecekieri varsayilmistir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dofrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yaprigtir, Aksi belirtilmedikge buyldkiak ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadigr kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaaiyla kullanulmigtir. Bagska hichir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olas: yer alu zenginli§i dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme slrecine yardimo olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci gdz ondne alinarak yvapilmistir. Projeksivoniar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanina badlidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki mulkivetler veya tasima bedeller goz onine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dnlne alinmistir.

Firmamizi milk Ozerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararlh maddeler tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deger tahmini yapihirken dederin diismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadig ngdriliir. Bu konu ile hichir sorumiuiuk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerlerme uzmanimin zemin kirliligi etido galismas: yapmasi
mimbkdn degildir. Bu nedenle gorildidl kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul
edilmisgtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galigmalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
vapllmamstir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuldn gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gziemienmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak dederleme cahgmas! yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raperda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve senugiar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
ksith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak guncel veya gelecede donlk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki tarafiara kargl herhangi kigisel bir gikanmie
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Gicret, misterinin amadci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saplanmig sonuclann gelistirilmesi ve
sildirilmesine veya bu deferlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gare gerceklestirilmigtir.

. Raperlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir,

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galigmasinda gorev
alanlann dedertemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha tnceden
deneyimi bulunmaktadir.

B, Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirdanmasi sirasinda gerekli tim ozen gosterilmis olmakla
birlikte Defereme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yamian hata ve
yanhshklardan, tamhigindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. Igin hazirlanmis olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazil izni olmadan gofaitilamaz ve Gglncd
kisilere verilernez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEMI v DANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-022

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzman . Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman) : Aysel ERBOGA (SPK Lisans Mo:401179)

¢- Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dejerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Stzlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023 f ASCEGYO-03

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirianmisgtir,

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayns Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son ic yil icinde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi

2022/ASCE-015 07.11.2022 © 121.580.000,00 TL |

-
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FELUGHMA GAYHIMENKLL IM CERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI

 TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

TUNVANI :
|

ADRESI:

| FLETISIM:

R PR .
"KURULUS TARIHI | 03.05.2010

| GERMAYESI

I_HEfEs_i's NO

| FH@EKH&HSU_'TE!@EK@ mevzuat QETEVEEME]TEI‘ torld resm

“$ziNLER/YETKILERL | Zeugma Gayrimenkul Degeriame A.S. Sermaye Piyasas!

| Ferhadiye 5 Ham Kak:5 ﬂeﬂ_re:S{lz_gchitEmii.@zI.ﬁgm'EF -

_.Eﬂug_ma Gﬁrimeﬁml Dzﬂerlsﬁe .Ex-‘;u'_.

Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
— 4
Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06 |
Web: www. zeugmadegariene,corm

Mail : [pfofizeygmadegerierme. Com.ir

1100000 TL

099R071641300019

i ozel, gergek |

| ve tizel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul '
projelernin ve gayrimenkule dayal hak wve faydalarin belirll bir
tarinleki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul girmils deferleme standartlan ve esaslan gergevesinde
degerieme raporiann haarlamak. ]
Kurulumun 17/02/2001 tarihli ve 24431 sayill Resmi Gazete'de |

| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuat

| Cergevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek cirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna iliskin Esaslar |
Hakkinda Teblij" gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeli

| vermek dzers konunun goriigildigo Kurul Karar Crgani’min
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyanna Sermaye
Piyasas Kurulunca Listeye alinmgtir. Aynca Bankacihk
Diizenleme ve Denetlems Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

| sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda

| yanetmelik’in 11. Maddesi‘'ne islinaden hankalara Yénetmelifin |
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenikul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeli |
voerme yetkisi veriimistir.
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e V2



LEUVGMA CAYVRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANILIK AN,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gari Mahallesi Zibeyde Harmim Bulvan No:64 sehitkamil/Gaziantep

€. Miigteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

MOsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel piyasa rayi¢ dederinin
lespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, degerleme raporianinda
bulunmasi gereken asgari hususiar gergevesinde degerleme raporunun
hazilanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitiama bulunmarmaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil ligesi, Taslica Mahallesi 611 ada 1 parsel
ve 613 ada 1 parselde kayith "Arsa” vasifl tasinmazin pazar dederinin tespit
edilmesidir, Séz konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin piyvasa dederinin
belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalarn
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyia gayrimenkulon durumu irdelenmis ve pivasa
kogullanina uygun olarak piyasa dederi arastinhip tespit edilmigtir. Aynca rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar meveut pivasa kosgullan icinde
dederlendirilmis ve degere nasil ulagildifi hakkinda bilgi verilmistir.
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LEUGMA GAVRIMENKLUL PECGERLEME ve DANIESMANLIK Ak,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumi, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Deferteme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Sanayi Mahallesi
simirian icerisindedir, Bolge Gatem Bolges plarak bilinmektedir. Sehir
Merkezinden Sani Konukodlu bulvan boyunca llerlenip , Gaterm kavsagindan
Anafartalar Bulvan boyunca devam edilir. Oduncular sitesi civarindan 60147 nolu
cadde boyunca ilerlendidinde taginmazin bulundufiu bblgeye ulasifir.

Alt yapi galismalar tamamianmis olup belediye hizmetlerinden faydalamm
imkam tamdir. Ulasim cesitlilik gtstermekte olup; toplu tagima araclarnndan
{dolmus ve belediye otoblislerinden) faydalamimaktadir.

Tasinmazin konumunu gosteren uydu gorintiisi asagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

2. Tapu Kayitiar

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

1 Gaziantep | Gaziantep

ige Sehitkamil | Sehitkamil -

'Mahalle Taslica Tasghca '
Ada 611 613 |
| Parsel 1 B VE _

Yuzdlcimil (m?) 9,677.80 8,123.02 B

| Nitelik Arsa - Arsa . - |
| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Pay 11 733 !
Payda 1 ) | 2400

Pay oram  100.00% - 30.54%

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

b. Gayrimenkul ile _ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

611 ada 1 parse| ve 613 ada 1 parsel icin;

Rehinler Balimi Kayit Bulunmamaktadir.
Serhler Ballmi Kayit Bulunmarmaktadir.

Beyanlar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir,

. Muhdesat ' Kayit Bulunmamaktadir.
B&lGmi

Gayrimenkullerin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh va da irtifak bulunmamaktadir.

Lo
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FEUGMA CGAY RIMENKIUL DEGERLE ME v DANISMANLIK A

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plamnda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Tligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinae ;

« Hukuki bir siirece konu cdilmemigtir.
« Satis gbrmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Parseller ; H.max : 9.50 , &n ve arka bahce gekme mesafesi 10'ar metre gartinda
» TICARET ALANI " icerisinde kalmaktadir.
Parselin ihdas [ tevhid / ifraz v.b. gibi imar dizenlemesi sart yobkdtur.

Yakin cevresi tamamen ayni imara sahip sanayi parsellerinden olugmaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arsa olup tizerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

a. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kargihg! Insaat
stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi sozlesmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

Detjerleme konusu taginmaziara iligkin olarak yapimig siizlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnug Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

izinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidn Hakkinda Bilgi

Dejereme konusu taginmazlaria ilgili alinmig bir ruhsat yoktur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unwvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlara iligkin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dedgerin

e
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME wve IFAMISMANLIK A%,

Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli bir projeye istinaden vapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamalktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01" doju boylamian ile 36% 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanburfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gluncyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km*'lik alamyla Turkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bolomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydofdu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin &nemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Gay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olugturmaktadir.
Ziraata elverisll olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphidir. {lin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kitknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki drtisd goriilmektedir, I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinal baykus, govercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

fklirmi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Aldeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir, Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylannda gorillir.

flceleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Oguzeli, Murdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiyenin altna, Gineydodu Anadolu Balgesi'nin ise en blylk kenti olan

Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, koltarel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylikgehir statUslyle metropol bir kenttir.
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FEHGMA CAYVRIMENKLI DEGERLEME ve DANISMANLIK AJ%

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesimin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete cv sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde anemini korumustur. Farkl uygarhiklann,
killtiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Kralhd;, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemierine ait izleri-eserleri ginumiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmig olmasindan dolay
uygarhklann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma ézelligini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginlidinin bir géstergesidir.

cioniimizdeki Gaziantep'in tarinsel bagiantilan eski DUlak ve Kale ile lligkilidir.
Dilak, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digam noktasinda yver almis, bblgedeki yerlegim
Diliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yodunlasmgtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kuruimugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almistir, Memluklar, Dulkadirogiulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarninda en erken 12.yY. olarak tarihienmektedir. Hach
ceferleri sirasinda Ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildiji gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud rzamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un Blumi dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmugtir. Bunun Uzerine Selcuklu tahtinag gegen IL. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultani I. 1zzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarn Kuzey Suriye seferleri
cirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultan Baybarsin 1277'de Mojoliar'a
kars dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahnrmis, sehir biiyak slglide yikima ugramighir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulanmin yonetimi albina girmigtir, 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sGrdirmostir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yagamigir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
=eferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savasg acmig Ve Alauddevie dldarilmostir.
Kangklktan yararianan Memiukiar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmigtir.

Dsmanh yinetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yilkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
vasamistir. Kent, 1818-1819'da gecidi olarak Halep'in kazasi ofmustur. Bu
durum Antep’ sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamigtir.

—
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ZELCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
ca Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karg kadin, erkegi, biy(gdd, kici§io ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi"” unvamn almighir. 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilanyla bidikte hizla geligmeye devam etmistir,
Buglin tarihi, kiltirel degerler, birbirinden lezzetli Antep yemekierini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi biilgesi, sehirleraras: ve ulusiararas baglant yollar
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarimn kuzeyinde kalan balimo
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezindo
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkndaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyvete gecmigtir.

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

Guneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1,268 km='lik {2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu jle Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve ézellikler g&rilir. kiglar soduk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iicenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, giineydodusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir,

Baghca yokseltiler; Sofdad (1496 m}, Ddlikbaba (1250 m), Gareniz {1069 m) ve
Sam Daglan’dir (1053 m). Kiicik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayah niifus tespit sonuclanna gére ilgemizin toplam nifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakll) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
sinirianmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghd merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh saflik evierinin savyisl ise 25'r.

Ayrica ilge simirlan icerisinde 3 &zel hastane, 25 &zol poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hermodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

lige merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkddretim okulu, 3 tzel editim
ilkodretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 68retmen giirev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 Gzel
Anackulu, 5 dzel ilkédretim okulu ile 4 8zel lise de mevcuttur, Bu okullanmizin
3.285 Ogrencisi olup, 255 &§retmen gérev yvapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sirufl Ikégretim Okullaninda editim ve
ddretim yapiimaktadir.

Iigenin okur - yazar orani % 97'dir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

fice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SOricd Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkecloji Mizesi ile 1 Halk Kltlphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Turkive genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Tirkiyve genelinde konut satistan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina gore
9%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
sabisl ve %016,2 lle en yiksek paya sahip oldu. Sabs sayilanna gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gumughane oldu.

Konut sansi, Kasem 2003

[dtet

TOE G0 1 _”_33

150 Ob8
I
100 00D ¢ 3] S1e
| | | I I | I I

T41]1z 0107 02 el os e |er el en |0 111zr.."--a;-'l3mn=-n:- o7 oe e[ 10 | 41
rairy |
Konul satiglan Ocak-Kasim déneminde %14,5 azaldi.

Konut satislan Qcak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konul satg sayis:, Kasom 2023

!iamm Dcak  Kasim o

Deefiigim: Degisim

2023 202 %) P 2022 )

Satg gekine gore toplam samg B3514 17 B0S -:-"EI..E. 1087 340 1 Z77 659 -14.3
foeekli satky & F2F 18 BES i 171 708 58574 -33.5
Daher zahs aR%E 101151 127 915643 F19435 -2
Satg dunsmuna ghre toplam sanhs 93514 117 808 20,6 1067 M8 1 2r7 648 14.3
il 8l sai5 30 472 57 360 -18.5 328 29 282 180 445

Ikinci ol gabg 83 042 Bl 426 Sra il 758 050 BES 468 -12.2
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FEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DARISMANLIK A,

ipotekli konut sauglan 5 bin 245 olarak gergekiesti.

Tiirkive genelinde ipotekli konut satbiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %68,5 azalis gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglar icinde
ipotekli sabislann pay: %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir onceki yihin aym déneming gére %33,6
azahgla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satiglann, bin 390'; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satislarin ise 51 bin 624'0 ilk el sats olarak gerceklesti.

Ditier satis tiirleri sonucunda 88 bin 262 konut el degigtirdi.

Tirkiye genelinde difer konut satiglan Kasim aynda bir onceki yilin 2ym aymna
giire % 12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut sabiglan iginde diger
satislarin pay! %94,4 colarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklegen
digjer konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %10,2 azaligla 915
bin 643 oldu.

Sahs pekline giore konut sategl, Kasim 2023
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ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklegti.

Turklye genelinde ilk el konut satis sayisl, Kasim ayinda bir nceki yihin ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el
konut sabisinin payl %32,6 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise
bir Gnceki yilin aym dénemine gére %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak

gergeklesti.
fkinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedigrirdi.

Turkiye genelinde ikinc el konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihn aym ayina
géire % 21,6 azahg gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci
el konut satisinin pay! 67,4 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Kasim
disneminde ise bir Gnceki yilin ayni dénemine gére %15,2 azaligla 759 bin 50

olarak gargeklesti. -
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vabanclara Kasim ayinda 2 bin 342 konut sabig gerceklesgti.

vabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina gore
0561,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim aymnda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satiginin pay! 92,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislannda ilk sirayr 790 konut sabig! ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasiyla 710
konut satis ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

¥abanmlara yapian konut satyg. Kasim 2023
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vabancilara yapilan konut satislar Ocak-Kasim daneminde ise bir nceki yilin
ayni donemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gire en gok konut satigl Rusya Federasyonu vatandaslarna
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Torkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglanni sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasglan izledi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A5

Uyruklara gare en gok konut satgl yapilan 20 ulke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérler toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 wil Ekim ayinda willik 9%65,3 artt,

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi
sektord ciro endeksi %54,6 artt, ingaat ciro endeksi %.98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arttl, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.

Toglam diro yilik degigim eranel®s), Eim 2023
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ZEUGHA GAVRIMENKIUTL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Cire endehsleri yillvk degign oranian k), Bim 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 arth.

A2

4] B 105 1M

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi {2015=100),

2023 yill Ekim ayinda aylik %4,1 arth.

Toplam cironun ait detaylarnina bakildiginda; 2023 yilil Ekim ayinda aylik sanayi
sektond ciro endeksi 92,9 artti, ingaat ciro endeksi %4,6 artty, ticaret ciro
endeksi 904,7 artt, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.

Toplam dra aykk deglyim e Ekim 2033
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Cire ansdeicsleri aylic dofigim sranlar), Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingast maliyet endeksi yillk %65,93 artt, aylik %2,20 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %2,20 artts, bir
onceki yilin ayni ayina gore %65,93 arth. Bir 6nceki aya gire malzeme endeksi
2,43 arth, iscilik endeksi %1,67 arth. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %5200 artt, isgilik endeksi %113,47 artt.

insaat maliyet andeksi yilltk degisim orani(%), Ekim 2023
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Bina ingaatl maliyet endeksi yilik 8%665,02 arth, ayhk %2,45 artt,

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %2,45 artti, bir énceki yilin aym
ayina gore %65,02 artt. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi 902,82 artt, iscilik
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ZEUGMA GAYRIMENKIL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

endeksi %%1,61 artti. Aynica bir Gnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeks]
%50,28 artt, igcilik endeksi 90113,31 arth.

Bina ingaati maliyet andeksi yillik degisim oram(%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin insaat malivet endeksi yillik %68,88 artt, ayhik %1,43 artt,
Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir énceki aya gbre 91,43 arth, bir
dnceki yilin aymi ayma gére %68,88 arth. Bir Gnceki aya giire malzeme endeaksi

%01,28 arth, iscilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir 8ncekl vilin aym ayina gire
malzeme endeksi %57,30 artt, iscililk endeksi %114,04 artn.

Bina digt yapilar icin ingaat maliyet endedsl yilik degigim crani{), Ekim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve IFANISMANLIK A5,

inzaat maliyet endelel villik degigim orardan{i), Ekim 2023
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4. Yapi Izin istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023

Yapi rubsat verilen yapilann yGzdlciomio %21,7 artt.

Bir &nceki yilin aym geyredine gore, 2023 yih IIL. ceyreginde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve

yiuzdlcoma %217 arth.
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Yaps mbaan varilen yopdann daire sayesi ve ylzalgimi, |6, Ceyiek 2023

ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

fikeoloumu {XaEn sxanR
(milyon mT) (i @ded)
(=] o
S - 260
200
3 =0
20 120
0 5
i RITIL () — a0 SRV
Yap mbsan istatistikberd, 2021-2023
“rilli, gl Yillik
¥ enyrak Emg =ayim dedeim [36) Craire sayai ahsgrsin %) Yirdcim (mF)  dedigin (%)
ricryl 138 5 4.0 Tas 2 3. 151 362 144 HA
1 33571 13740 14 GEL 116% 34 J5T 553 w7
u A 534 =L 157 656 44 31 7B KA 5.6
I 30416 A2 44614 61 AR 2TT 19.5
T 440 8.7 243 320 240 518911 /47 308
2k 12T 831 T Gih 204 41 145 T45 T8 -3 f
I 26134 -2z 121572 258 27 414 404 -20.2
Il 23077 =45 144 076 b 3050 F iz
n 28 23 V.0 45 ST 2 r 32120 043 -G
v 44 327 a7 275 eaf 137 RS 460 076 &8
23 | 23 BEY 4.6 131 562 15 J6 BEG 1 =17
] 4T 6,5 152 158 34 19158 BLS T4
m 35 351 HE 156 485 B0 35080 BDE s )

Toplam ylzélgimiin %53,8' konut slam olarak gerceklestl.

Belediyeler tarafindan 2023 yih I11. geyredinde yap ruhsat verilen yapilann
toplarm ylzdlgUmd 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve B,1 milyon m?'si ise ortak kullanim alam olarak

gercekiesti.
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ZETGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yaps ruhsam verien yapdarda konut, konut digt va omek slenlann yuzslgim payler, Hl. Coyrak, 212023
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Crafiklek eakamiar, yusanamanan doay Inplas: vermeystli

En yuksek ylzélgom payr %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu,

Belediyeler tarafindan 2023 yil ITI. ¢eyreginde yapl ruhsat verilen yapilanin
kullanma amacina gére en yilksek yizélciim payina 25,3 milyan m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? jle bir
daireli binalar izledi.
Yap ruhsat varlian yapidann kullanma amaglanna gbre wizicam paylan, Il Cayrak 2023

K ve daba farie dancl baedar
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Lidsam kuzdudar Bansian
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¥ Hamet 3Tach e e bicalar
Ihal ot binalar

walken sk kymed yeden

¥ Frafk » usiieim Bdralan

ATy Mk ek

Yapl kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizdicimi %014,0 azald.
Bir onceki yilin ayni ¢eyregine gére, 2023 yili 111, ceyredinde belediyveler

tarafindan vapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %13,7, daire
sayisl %149 ve ylzdlcimd %14,0 azald.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kullanma igin belgesi verilen yapilonn daire sayess ve yaxgigimis, M. Ceyrek 2021

Vinkmg
imityon )
A5 -

Uasra maprsl
(bim =dot)

el 20240 2021 2022 Al
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Yaps kullanma izin belgesi Ftatistiklerd, }21-2023

ik Wil Tillik

L frymk  Bingsgwel | cedsim (%) Dialre sayisi _defisim (%) Witighon (i) dodisim (%)
2021 92 116 183 626 131 45 127 635 383 45
| 20975 128 185 105 20 33 033 350 38

i 18509 i 170979 5.2 24 780 478 3.0

I 21845 44 138 581 93 28 254 377 88

1" 0 BAT m/7 208 115 185 42118 178 75

i 99 150 7.6 542 308 25 129 001 836 1.0
i 22 457 12 155 508 23 30 456 0 78

i 72 585 242 142 528 16 29493 358 715

I 22807 4.0 137 677 07 27 531 382 75

I 30 §47 05 199 535 40 41 520 728 14

2023 I 20201 02 126 305 -188 2HIT2TH -17.0
1 18026 215 107 904 78 12993 280

it 15881 A3 117 057 143 23 s 452 140

Toplam ylzélgomin %570 konut alam olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam y{zdlcimi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 rmilyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklesti.
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LZEUVGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yaps kullanma irin belgesing gore honut, Kenut dig ve ortak akanlaom yuzelclm paylan, L Ceyrek, 2021-2023
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Grafkieki imamiar, yirvaneTades Sty b PRy wanmeya b
En yiksek ylizolcim pay) %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann aldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 111, ceyrefinde vap kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gére en yilksek yUzalghim payina 17,1 milyon m2 ile
ili ve daha fazla daireli ikamet amach hinalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.

Yapr kuflanma lzin belgesi verilen yapdann kullanma amacina guee yurdhcimi paylan, Bl Ceyrek 2023

s v lzha fazia cainel bavalar
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Tupdan us paraends tioast binaian

= kamed amach clmayan dler bindla
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Imarh glmasi

Tercih edilen alanda olmasi
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DA MISMANLIK A5,

Bdlgenin her gecen gin deder kazanmas
Olumsuz Faktirler

Bolgede cok sayida bos arsa olmas:
Firsatiar

Yatinm halinde dogabilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarim olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

611 ada 1 parsel ve 613 ada 1 parscller bos arsadr.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degdisikliklerin 3194 Sayih

Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasinmi Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almig yapi bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullanildi@i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymn veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gosterge nitelijindeki dederin
belirlendigi vaklagim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekl garilmektedir:
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

(2) degerleme konusu varidin deder esasina Uygun bir bedelle son dénamde
satilmig olmasi,

(D) dederleme konusu varlifin veya buna Gnemili dlcide benzerlik tasivan
varhiklann aktif olarak iglern gérmesi, ve/veya

(¢} 8nemli di¢iide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel
gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:.

Yukarda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemii ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goralmekle birlikte, siiz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki llave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Pazar
yaklagimimin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklegtirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile beliflenen gasterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adiriklandinlip adiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gariilmektedir:

(@) dederleme konusu varlija veya buna Ghemli dlcide benzer variikiara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynakik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhiéin veya buna &nemli Slcide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastiniabilir
varlikiann degerleme konusu varlikla Gnemli ve/veya anlamli farklilklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} guncel islemlere ydnelik bilgilerin givenilir gimamas: {ormedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemier
vb.},

(e) varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varhfin yeniden lretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varkidin benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda hirhirinin ayr
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadi durumlarda
dahi, dier yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanirm
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve geliri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlcltleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemii Giciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir variikiar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkhhklann karsilagtirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilashrmal analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinildiklanna raporiarinda yer vermeleri gerckir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufjundan
dederieme calismasinda pazar yaklagimi kullaniimistir.

_—
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FFRINGMA GAYRIMENKUL DECERLEME v DAMNISMANLIK A5

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Emszal  YOzBkimia | Hissessy  Imar | Yaplasma | Satsa | Satga [ Tigitisl Tletisim
M {m=} Mak | Fonks.  Sartlam | Sunulan Sunuian
Parsel | | Dradari [TL) Birim
{m) : | Dregeri |
| R | SRTTPRT SN st LWESEY. N EIET
Ewsal | 1.0&s00 | L.DET 00 Sanayi Hmax:12.50 | 1510000000 14.151 83 | Basan a{533)
[ ! [ | Emilak 926 34
B AT = as |
Ememal | 2.367,00 | 296700 | Tcarer | E:05D 44 500.000,00 | 1995831  Renk 0 {532)
7 Emilak 502 &1
=l | St L e | N I | - . S 17l
[ Emsad | 1.110,00 P R [ Ticarss Ezin, 0 [ 1675000000  15.090,09 | AbdGrrahim | O (543} 1
3 | i | Gancg 713 /6
Emzal | 2.710,00 2. 714, 04 Ticarck Fil}, =0 A0.630.000,00 15,000,006 | Abmer 0 [(S507)
4 | Gigek | w4 29
I | Ecmax | %0

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederilemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar
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LFELGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%,

Satiga | Bim | PR Yap i P —
| Ems | Yidzdlcu | Sunulan Deger | Coph | Komu  Zama |a Serefly | Pazarh | Manzar | Dife | | Em'"
alMo mE(m3) Deferl | (TL/m eD. |0 |mB. nD. |¥Yag eD. KB, lab, |ro. |.¥ GSifm
A () |3 Bl B _bip | e R Lot
[Emsa " LOEZ.00 (152000 | 14052 [0% 0% | 0% ¥t 0% 535% -4yt 05 A% | IAIRT
FL o il [ R | S| = - B N
Lmsa 796700 (44,5000 14,998 |0 0% 0% | ov ' T om0 0% | 19498
- S S L US| ) R I d | BT
Emsa [ 1-110,00 |16730.0 15090 | 0% 0w 0% 0% 0% | 35w 5% % oW 19.617
3 _ | = 1, T N i [ . = P Tl !
Eresa | 2.710,00 40500 | 15000 0% 0% | 0% 0%  lo%h | 35% -5 | 0% e | 1S
14 ao |
H

| L Yuvariatileg Ortalama Birim Deder (TLAm®) | 19,253

Emsallerin tamaminda pazarlik pay ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadir,
Ancak taginmazlar imar durumu bakimindan emsallere géire %35 daha degerlidir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yakiasimi ile ulasifan sonug asadidaki gibidir.

Arsarin tamaminin Pazar dederi:

ADA PARSEL | Yozolgim | BiRIM DEGERT ( TL ) HESAPLANAN
{m2) FIYAT | BEGER ( TL)
611 ' 1 9.677,80 | 19.250,00 | 186.300.000,00 186.297.650,00
613 1 8.123,02 |15.250,00 | 156.370.000,00 156,368.135,00
' TOFLAM | 342.670.000,00 |

ASCE GAYRIMEMNKUL YATIRIM ORTAKLIGI A, S. hissesinin Pazar defjeri:

| Da [ PARSEL | ARSA DEGER PAY PAYDIA yiLor HISSE DFGERE [ YuvARLATILMTS
HISSE DEGERI
B1L | 1 | 18E 300000, 00 1 i 100,00% IES.300.000,00 | 255.300.0600,00
SEEEE 155_9/0.000,00 733 o0 _a:l,'-'-:—%J 47./56.008,17 | 47,760.000,00
: ' TOPLAM ~— | 2saosc.000.00
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimini aciklaywci bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinifrmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla deme Yapmayacag ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki dederin belirflendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disiimesi suretiyle gosterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumilarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(&) katiimalann degerleme konusu varlikla nemli Glcide aymi faydaya sahip bir
varligy yasal kistlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve variigmn,
katilimeilann dederfeme konusu varlié bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemili
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(B} varlgin dofrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine G6zgl nitelifinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimir clanaksiz kilmasi, ve/veya

(e} kullanilan deder esasinin temel olarak jkame dederi érmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uyagulanmas: ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamb agdirik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemii ve/veya anlamii adirhk verilebilir,
Malivet yakiagimimin asadidaki durumlarda uyqulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve malivet
yaklagimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp adirhklandiniamayacagini dikkate almas gerekli gorilmektedir:

{2) kaulimacilann aym faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmay digindiikieri,
ancak varigin yeniden olusturulmasimin éniinde potansiyel yasal engelierin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmast,

(b} maliyet yaklagimimin dider yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamiimasi (Grnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadi§inin
teyit edilmesi amacyla kullanmilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullamilan varsayimlar son derece giwvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas.

Kismen tamamlanmis bir varhigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin defere katk yapip
2023/ASCEGYD-022
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yapmadigini} ve katilimalann, variin, tamamlandidindaki dederinden varhi
tamamlamak icin gercken maliyetler ile kdr ve riske gbre yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yvansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldufjundan malivet valklasimi
kKullamimamstr,

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

Malivet yaklagimi kullamlmamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimliar

Maliyel yaklasimi kullanilmarmistir.

4. Maliyet yaklagimi ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklagim kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari defere dénisttrilmesi ile belirlenmesini sadlar, Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya malivet
tasarruflanimin buginkid dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(&) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katitmanin gézlyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmas,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yvaklasima
dnemli ve/veya anlamh agiriik verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, 56z konusu
kriterlerin karsilanamadidi agadidaki ilave durumilarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu vaklagima dnemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Gelir
yaklagimimn asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yakiagimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandirihp adirikiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gdriilmektedir:
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(a) degerleme konusu variidin gelir yaratma kabilivetinin katlimanin goziyle
degeri etkileyen birgok fakttrden yalnizea biri olmas,

(b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c}) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas: {omedin,
kontrol gich bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir varatmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmas:.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmaoilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorulmesi teskil eder.

Genel olarak yabinmailarin sadece sistematik risk (“pazar riski® veya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” oclarak da bilinir) icin ck getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas beklenmedidinden gelir yaklasim kullanilmarmusgtir,

2, Nakit giris ve cikuslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan dijer
varsayimliar

Gelir yaklasimi kullarilmamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimarmistir.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanmilmarmighr,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaziar bos arsa vasifii olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali
ile kiralanmadig tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihifi yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar bog arsa vasifi olup hasilat paylagimi veya kat karsihidi yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay cranlan takdir edilmemistir.

/.-—-.r’_
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
degerieri

Taginmazlar icin bos arsa dederler verilmigtir. Dederleme konusy tasinmaziar
dzerinde proje gelistirimermektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmarmistir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda agiklanmstir,

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazin dzerinde ticari alan projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldudu disindimektedir.

6. Musterek veya biliinmiis kissmlarin degerleme analizi

Tapu kayitlaninda miisterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas) Dederleme Standartian’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yantemieri Madde 10.4te "Dedierlemce calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yantemin degruluduna ve glivenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varlidin degerlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas gerekmez, "
denlimektedir,

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanidmig olup, bu yéntemin
degruluduna ve glvenilirdigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmarmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin ahinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve tpotekier Ile tigili
Goris

Degerleme konusu tasinmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair gbrislere

raporida "Gaynmenkul Ile Iigili Herhangl Bir Takyidat Veya Devredilmesine lliskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Qlmadidi Hakkinda Bilgi" bashil altinda yer
verilmisgtir,

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Oiciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirfamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi tse, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufts Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakh§)
portfoyline almindan itibaren beg yillik siire gegmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine 1liskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Gzel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidg
Haklunda Bilgi

Dederlemenin konusu st hakki veya devremiik hakia degildir.

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

>ermaye Piyasasi Kurulu'nun IT1-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iliskin Esaslar Tebli&i'nin 22. maddesinin birinci Aikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikrarmin {c) bendine gére
gayrimenkul yatirim ortakliklan portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulln degerini dogrudan ve nemili dlclde etkileyvecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Aynica amian fikramin (i) bendinde gére gayrimenkul
yaurm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
siruirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yvapamazlar.

GYQ teblifi dikkate alinarak gayrimenkulicr incelendidinde, tasinmaziarn

gayrimenkul yatrim ortaklidi portféyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadid
degerendirilmistir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raperda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Meveuat hikimlerine giire hazidanrmstr,
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzyatl cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig
portfdyiinde “Arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadii
gdris ve kanaatindeyiz,

= KDV oranlan giincel mevzuat dedrultusunda kulianmiimigtir,
Bu sayfa, bu dejerleme mporunun aynimasz pargast olup batimsiz kullanilamaz.
Rapor kepyalarmin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz
sarumlu dedildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

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

KDV'siz Dederi ~ KDV'li Dedjeri ( % 10 )

234.060.000,00 TL 257.466.000,00 TL

————— e e ——

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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