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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum siiz konusu konular raporun devarminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, 6zel arasbtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme gahigarumn bilgisinin 6tesinde olacak konulan aciklamalk niyetiyle
yapilmamstir,

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapiimarrustir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
Hgili bilgilerin alindigt makamiar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Milk
sahlplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayiimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogdrulufunu kabul ederck, genel bir detjerieme
calismasi yapmistir. Aksi belirtiimedikce biiy(iklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizon var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullarilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaacyla kullanilmistir. Baska higbir
amacla glvenilir referans olarak kullanmilmarmalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hicbir olas yer alt) zenginligi dikkate
alinmanigtir.

Bu rapara konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayis:
ile mevcut piyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz onine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar de§erieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve deferin
degisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz Gniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gdz &nine alinmistir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigl ngdralir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu Incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yererli bir uzman
caligtirabilir.

Konu malk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidi calismasi yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildidi kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir,

Calgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadid kabul
edilmistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalar,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimin bu konuda bir intisasi olmayip konu fle ilgili detaylh bir arastirma
yapimargbir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldufu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadify varsayilarsk deferleme ¢alismasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldudumuz tiim bilgiler cercevesinde dofrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
risith clup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakladr.

3. Dederleme konusuny olusturan milkle ilgili olarak guncel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki tarafiara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz derel, miisterinin amac

lehine sonuglanacak bir yine veya dnceden saptanmig sonuclann gelistiriimeasi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla do§rudan ilgili sonraki

Bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerlerne ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergekiestirilmistir.

Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun kenusu clan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorey

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri ve tord konusunda daha Gnceden

denayimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmarmustir,

Mo

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarsfindan hazirianmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim Gzen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldudu kabuiline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yaniiglkiardan, tamh@indan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan cogalolamaz ve Gglnci
kigilere verilemez.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. RAPOR BILGILERI]

a. Raporun Tarihi
26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYQ-024

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

sorumiu Degerleme Uzmam @ Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)
Dedarlerme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dedgerleme Tarihi

19.12.2023

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 / ASCEGYOD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayil Sermaye Piyvasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirdanmistr,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son iic yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Deferi

2022/ASCE-017 |  07.11.2022 4.255.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERIY]
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

i UNVANI ; Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
|ADRESI: | Defirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
_ Ferhadiye I5 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks: (0342321512 05
I Web: www. reugmadegerierns. com
Mail : |r|:1_fQi;lZ_'|'_.;:J:‘l.£|l'!1E.I.'|-:."='E'-'|I!r.‘r‘:-‘_‘_._:.:_QD’_'._r." -4

KURULUS TARIHI 03.05.2010

| SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSiS NO 0998071641300019
FAALIYET KONUSU  Yaririkteki mevzuat cercevesinde her tr0 resmi, dzel, gercek
ve tizel kuruluglara ail her tirl gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve taralsiz olarak
tal-:::hn, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
[ | gevre kogullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda [
kabul gérmiy deferleme standartian ve esaslan gergevesinde
|_ degerleme raporlanni hazirlarmak. |

IZINLER/YETKILERE  Zeugma Gayrimenkul Defierleme A.S. Sermaye Fiyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasasi Mevzuat
| Cercevesinde Gayrimenkul Dederlemne Hizmeti Verecek Sirketler
| Ile Bu Sirketierin Kurulea Listeye Alinmalanina lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dedjerleme hizmeti
vermek izere konunun gérisildago Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinea Sermaye
Fivasasi Kurulunca Listeye alinmigstir. Avoca Bankacilik
| Dizenleme ve Denetleme Kurulo'nun 05.05.2014 tarih ve 5883
[ I sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
' Veracek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemesi® hizmeti
wvarme yetkisl verilmistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM WMNETR AL,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.5.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayig dederinin
Lespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporiannda
bulunmas! gereken asgari hususlar ¢ergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1li, OFuzeli ficesi, Bulduk Mahallesi 1352 ada 39
parselde kayith "Bag ve Zeytinlik” vasifll tasinmazin pazar dederinin tespit
edilmesidir. 56z konusu degerleme galismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirlerne amaayla hazirlanmistr. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa deferi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsuriar meveut piyasa kosullar icinde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulasididi hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BIiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimu, Tapu Kayitian, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Oduzeli ilcesi,Bulduk Mahallesi simirar
icerisindedir. Sehir Merkezinden isaret ve igaretciler { tabela ve yon levhalan )
takip edilerek Havaalam istikametinde ilerlenir, Havaalan kavsadina varmadan
onceki ilk kavgaktan sola Qduzeli iicesine danalir. Yaklasik 1800 metre sonra sad
kolda ana asfait Gstl konumiu tasinmaza ulasilir.

"Enlem ' 36.9600
Boylam | 37.4810 —

Taginmazin konumunu gosteren uydu gérlintisi asagidaki gibidir:
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir.

|1l _ Gaziantep

Tice Oguzeli

'Mahalle Bulduk 5
|Ada _ 1352

Parsel _ 29

Yiizélglimii (m?) |17.019,18 ]
 Nitelik | Arsa _ _ _ I
‘Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Pagdlsl . O HE o R

_Payda - i = Bk 1
Pay oram 100.00% |

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

Yoabbur,

b. Gayrimenkul Ile Ilglll Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Clup Olmadign
Haklkinda Bilgi

Rehinler Balimii Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BoIGma Kayit Bulunmamaktadir.

Eeyanlgr: BAlimi | Kayit Bulunmamaktadir.

irtifakiar Bélimi Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir,
B&ldmo |
T SR

Gayrimenkullin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisgikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tagmmazlar son 3 yil igerisinde ;
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LELUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 5

= Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
= Satis gormemigtir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Ofuzeli Belediyes! ve Gaziantep Bilyiikgehir Belediyesi Imar Mdiidigi'nde
yapilan gifahi incelemede, tasinmazin imar plam disinda kaldid: bilgisi edinilmistir.

FLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yap Sartlar Madde 63 (st dlcek plam
bulunmayan iskan dig alanlarda bulunan parsellerde, ingaat alam katsayisi %5
den fazla oimamak, yapi ingaat alanlan toplam hicbir kosulda (250) m2 yi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yliksekligi (6.50) m.yi ve 2 kats
agmamak, yola ve parsel simirlarina (5.00) m.den fazla yaklasmamak sart ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin migtemilat binalan yapilabilir. Bu alaniarda tanmsal dretimi korumak
amad ile Uretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetier iceren entegre tesis
nitelidinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kimes,
ahir, agil, su ve yem depolan, hububat depolan, giibre ve silaj cukurlan, an
haneler, balik Gretim tesisleri ve un dedirmenieri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldigr yola (10.00) m.den, parsel hudutianna (5.00) m.den fazla vaklasmamak,
parselde bulunan butiin yapilara ait ingaat alam katsayisi %40 1 ve yvapi
yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sart ile yapilabilic. Bu yapilann birinci
fikra kosullanna uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alam katsayisi (0.40) 1| gegemez.

Ayrica tasinmaz Havaalarn Mania plani dahilindedir.

Mania, "hava araglaninin yer hareketleri igin kullanilan ylzeylerde bulunan veya
seylr halindeki hava aracinin korunmas: igin belirlenmis yiizeyler asan ya da bu
yuzeylerin diginda bulunan ancak hava seyriiseferine bir tehlike olusturdugu
degerlendirilen biitiin gegici, sabit ya da hareketli cisimleri veya buniann bir
kismn” olarak tammlanmaktadir.

Havaalanlanna emniyetli hava aracl operasyonlan dizenlenebilmesi Igin
havaalanlan cevresinde belirlenmis baz bdigelerde belirli yiiksekliklerin
asiimamasl, yvani manialara izin verilmemesi gerekmektedir, Bu durumun imar
plarm yvapilirken dikkate alinmasi gerekecektir.

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

Taginmaz parsel bog arazi olup Gzerinde herhangi bir vapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere _
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat
Sozlegsmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler
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LEUCAMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANTSMANLIK ALK,

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim fzinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas! Gerekli Tiim
Izinlerin Ahimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederierne konusu tasinmazla ilgili alinmis bir rubsat voktur,

g- Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Tigili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi Vh.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilrmig bir proje bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iligkin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldugjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlernesi belirli projeve istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerji verimililik sertifikas:
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28° ve 38° 01" dogu boylamian ile 362 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindofusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tiirkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslarin uzantisi alan Sofdadlan’nin bulundudu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganlbaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Morziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlar, step ve van step bitki drtis goralmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban ardeqi, yaban kazi, gil,
kinal baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gordlmektedir.

Ikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimlari,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel clarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishidir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilir.

ligeleri: Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, Ouzeli, Nurdad, Sahinbey,
sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin alonc, Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en biiylk kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, killtiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyUkgehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Boigesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumugtur. Farkli uygariikiann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallifi, Roma, Blzans, Selguklu,
Memiuklar, Dulkadiroglular ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri giniimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'run buradan gegmis olmasindan dolay:
uygarhkiann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarini aserlerin ¢esitliligi kentin
kilturel zenginliginin bir gdstergesidir.

Gundmizdeki Gaziantep’in tarihsel bagiantilan eski DilGk ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Diliik, tarihin en eski cafjlarndan beri
kullamilan bir yol gebekesinin digdm noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Ddlukten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiriesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, guneyi ise hdylk olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde guniimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirogiulan ve
Osmanllar déneminde gesitll onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhiding
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” vlarak bahsedildidi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan ILMesud zamanminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un 6loma Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
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Zengi tarafindan alinmmistir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gecen II. Kilicarsian,
11537'de Antep’i kusatmugtir, 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusw Antep'i tekrar aimistir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Surive seferler|
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memiuk Sultam Baybarsin 1277'de Mogdollar'a
kars: dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yaimalamis
fakat kugatamarmistr. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyik dlgide yikima udrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodiulan'min yénetimi altna girmistir, 1522
yihina kadar bolgede egemenligini strddrmiigtar. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrarli bir dénem yasamugtir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey’'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle 8ldirilmistir,
Kangikhiktan yararianan Memlukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yanetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmis, yeni yapilar
yikselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamisgtir.
I.DOnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karg kadimi, erkedi, bOyiga, kigiigi ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921 de "Gazi” unvarim almigtir, 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilantyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltiirel dederleri, birbirinden lezzetii Antep vemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, gehirlerarasi ve uluslararas badlant yollan
ile bolgenin en dnemii kentlerinden biri olan Gaziantep, her yvil binlerce turist
atgirfamaktadir.

2. Ojuzeli Iigesi Haklunda Genel Bilgiler

Oguzeli Gaziantep'in giineydogusunda Sacir Suyu kenannda kurulmus bir ilcedir.
Ilge merkezi olmadan &nceki ismi Biyiikkizilhisar Koyl idi. Bu ismi kirmizi
topraklardan yapian hisar geklindeki evlerden zaldid) sanilmaktadir, Oguzeli
isminin ise Uzerinde yasayan ailelerin gegmigine istinaden verildidi asikardir.

Yerlegim yerleri olarak iige gok eskidir. Ilceye bagl Tilbagar Kdyiinde bulunan
Tilbasar Kalesinde yapilan kazilarda milattan dnce 30007 yillara ait kalintilara
rastlanmistir, 1 Ilge Hitit, Asur, Medler, Persler, Romalilar, Sasaniler, Bizans
egemenlidine girmigtir. Hz. Omer déneminde 639'da Suriyve cephesi komutam
Ebu Ubeyde'nin Gnci birlifi komutan Ganenogiu Iyaz tarafindan bélge islam
egemenlidine girmistir.2 Maslimanlarla Bizanslilar arasinda sik sik el dedistiren
Oguzeli, Abbasi devietleri zamaminda tamamen Islam toprad olmustur.

Tirklerin Anadolu’ya gelmesi ile bdlge Tiirk -Islam egemenligine tasinir. Kisa
sUrelerle hach egemenligine giren bilge, Selguklu sultam I.Mesut zamaninda
kesin Tirk hakimiyetine girmistir.3 1516 Mercidabik Savas icin Yavuz Sultan
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Selim bolgeye gelince Osmanh hakimiyetine giren Ofuzeli, ser-i mahkeme
sicillerine “Kizilhisar-| Fevkani” olarak gecmistir.

Milli micadele yillannda yire koylerin Fransizlar tarafindan isgale ugramasi
(zering halk Kuva-i Milliye Birliklerine katilarak bélgenin Tiirk yurdu oldugunu bir
kez daha kanitlarmislardir.

14 Subat 1946 da ilge olan Oduzelinden 1995 yilinda Elbeyli ilgesi ve 23 koy
ayrilarak Kilis iline baglanmigbir. 23 Temmuz 2004 tarihinde Gaziantep'in 3.
merkez? ilgesi olmustur.

17.yQzyilda yasamig halk gairlerinden Karacaoglan uzun yillar ilgeye badh
koylerde dolagmis ve siirlerinde Tilbasar, [kizkuyu, Sazgin ve Nafak pinan
yorelerini iglemigtir. Sohreti ilce sinirlanm asarak dlkemize mal olmusg Ezo Gelin
ligeye bagh Dokuzyol(Urug) Kéylnde dofup blyGmistir. licede Tilbasar Kalosi
kalintilarindan bagka; Hamzababa, Gaffurbaba, Sih Bilecan Tirbesi ve Selcukiu
doneminden kalma Orta Cami minaresi baslica tarihi eserlerdir.

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

1. Konut Satis Istatistikieri, Kasim 2023
Tarkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satiidi.

Tlrkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir énceki vilin aym ayina gore
*20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglaninda Istanbul 15 bin 187 konut
sabigi ve %16,2 ile en ylksek paya sahip oidu. Satig sayilarnina gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %E,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve 95,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin on az oldugu iller sirasiyia 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.

Honut sams, Kasm 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azaldi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S

Konut sabiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %14,9
azaligla 1 milyon B7 bin 349 olarak gercoklesti.

Konut satig sayes, Kasum 303

Kazim s Dcak - Kasimn
Erefsm Defigim
A 2022 ) 2023 Pl i)
Sabg gekline pire topiam sabs 93514 117806 208 1087349 1277688 149
[polekli nahg 5 245 16 655 GBS 171 TO& 265 524 336
Dider sabs BRIGE 101 151 12¥ IS 643 1099135 1.2
Saliy duromuna gore Iopam salrg IS4 11T B08 205 1087 349 9277 659 14,9
B el saby 0472 a7 380 -1@.5 328 g ZEZ 160 141
Barici el satg 63 042 B L248 -E1.6 TSE 050 B4 459 -15.2

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayr ayina
gore %68,5 azalg gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satiglanin pay: %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gercekiesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %633,6
azalsla 171 bin 706 oldu,

Kasim ayindaki ipotekli satiglann, bin 390"; Ccak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglann ise 51 bin 624'G ilk el satig olarak gergekiesti.

Diger satig tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yiin aym ayina
gbre %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislar icinde diger
satislann pay %544 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen
dider konut satislan ise bir Gneeki yilin ayn déinemine gére %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.
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Satrs sekilne gire konut satigr. Kasim 323
{&dat)
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Ilk el konut satis sayist 30 bin 472 olarak gerceklesti,

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir énceki vilin ayru
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el
konut satiginin payi %32,6 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde jse
bir dnceki yilin ayrni dénemine gore %:14,1 azalsla 328 bin 299 olarak

gerceklesti.
Tkinei el konut satiglarinda 632 bin 42 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yiin ayri ayina
gdre %21,6 azahy gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci
el konut satisimin pay! %67,4 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Kasim
doneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gbre %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gergeklesti.

Sabg durumuna gére konul satise, Kasm 20273
(el
R
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gergeklesti.
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LZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yihn aym ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim aynda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payr %2,5 oldu. Yabanalara vapilan konut
satiglarinda ilk siray 790 konut satisi jle Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satizi ile Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilera yapilan konut sats, Kasim 2023

[bet)

10 000

Y ooo

B OO0 {7 2352

[ -] spEs

E ol

£000

& 000 -

o = ENE

3000 g £

200G 1

100 |
M 12 e (07 | 05 calos o6 eT | eaioe|10| 19|10 iniine ! oa ! 05| o5 | o7 (0209 T0 11
ird) e ma2 Jrat v

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir nceki yilin
ayn| donemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gére en cok konut satist Rusya Federasyonu vatandaslarina
yvapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Turkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanini sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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Uyruklara giore en gok konut satg yapilan 20 ulke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %#65,3 arth.

Sanayi, insaat, ticarct ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi
sektoril ciro endeksi %054,56 artt, ingaat ciro endeksi %98,6 artti, ticaret ciro
endeksi 9%69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.,
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Tepiam cire yillic dedsgim arami3), Bkim 2023
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Cire endeksieri yllk degigim aranlarni™), Ekim 2023
EEE = == . — . —————
T e T S TR .
B Wadenroboes maseaakold S 1.
Lo e e e e e — ]
e e e e ey b ]
e el e e e b S, 5.
e e T (-1 %
H - agnrma v dopobers . 44 4
RTINS SR )
L e e e Ll G HA T
L= Cayimanksl N 16 &
R T L LRI, = = o oo o R
R == = F— = e L T ahaRtle o iimm ot = 3o T T A
[ 20 &7 i [ [t H 0

Toplam cirg aylik %4,1 artt.

Sanavyi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yilh Ekim ayinda ayhk %4,1 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2023 yih Ekim ayinda aylik sanayi

sektord ciro endeksi 92,9 arth, insaat ciro endeksi %:4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 artt.
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Toplam cira ayldk degigim orami(3], Ekim 2023
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Cire endeksler! aylk degigim asanlen(3), Thim 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat maliyet endeksi yillik %65,93 artt, aylik %2,20 artt.
Ingaat maliyet endeksi, 2023 yil Ekim ayinda bir énceki aya giire %2,20 arth, bir
onceki yilin aymi ayina gére 965,93 artt. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi

%2,43 arth, igcilik endeksi 91,67 arth. Aynca bir énceki vilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi %113,47 arth.
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Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami{), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyel endeksi yillik %65,02 artti, ayhk %2 45 artt,

Bina ingaab maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,45 artt, bir dnceki yihin aym
ayina gore %65,02 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,82 artty, iscilik
endeksi 21,61 artti. Aynca bir dnceki yilin aym ayina gore malzeme endeksi
%50,28 artti, iscilik endeksi %113,31 arttl.

Bina ingaat maliyet endeksl ywilhk degisim oram{3%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %68,88 artti, aylik %1,43 arttn.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 8nceki aya gore %1,43 arth, bir
onceki yilin ayri ayina gbre %68,88 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%0l1,28 arthy, igcilik endeksi %1,85 artt. Aynca bir Gnceki yihin aym ayina gére
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi %114,04 artt.
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Blna digi yapilar igin ingaat mallyet endelsi yilik deglsim orani%], Ekim 2023
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ingaat mallyet endeksi yilldk deglgim oranlan(%), Eldm 2023
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Ingant maliyet andeksd aylik degiglm oranlanis), Ekim 2023

R e
T e A R T, T i
e e e N i .
T e T, 1
e e s e 111
e e M R, 1.0
T e e S RS 4 A%
Falzene N —— .30
P R e e e 1
o I

s L] a

Ingaal

Hona ingaal

Bina isd
Fapdatin ingaah

4. Yapi izin Istatistikleri, III. Cayrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilarin yilzdlglmi %21,7 arth.

Bir onceki yilin aym ceyredine gére, 2023 yib II1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsat verilen vapilann bina sayisi %:24,9, daire sayisl %35,0 ve
yUzalclima %21,7 artt.

Yapi rulisat verban yapilarn daire salis we yuralpimi, I Ceyrak 2023
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Yape ruhsatl istatistkiac, 20212023

"I"l'ilt \l'lll]k "r'||||k

il Cavrek Hina sayiml  dedgsim [36) Diairg sangies degisien {5 Yiralging () dogisim (%)
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Toplam ylUzdlgOmin 253,81 konut alan olarak ger¢eklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil I11. ceyreginde yap ruhsat verilen yvamlarin
toplam ylizéleimd 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alan olarak

Yapi righsat verilen yapilards ko, kont digs ve ortak slenlang yuztdcam paylare L Geyrek, 20271-2023

gerceklestl.
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En ylksek yizilgim pay %564,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil [11. geyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina géire en yiiksek ylizélcim payina 23,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

daireli binalar izledi.
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Yaps ruhsair varllen yapalonn kuBanms amacianna goro yeralglim payion, (8, Ceyiek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin yiizélcimi 914,00 azald.

Bir onceki yilin aymi ceyredine gére, 2023 wil) I11. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis %13,7, daire
sayisl %149 ve yizdlcimi %14,0 azaldl

Yap kullawma izin belgesi varilen yapidann dokre sayis ve yloblpumo, 1L Ceyek 2023
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Yapl kullanma icin belgas] intatistiklerd, 2021.202%

Yilik rilhk Willik

_YH Cayrek Eing saiisi dedisim (%) Daire sayis e (%) Viizisboum [m7)  dadjisim (%)
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il 21 944 4,0 136 581 98 23 M4 37T -8,8

I 30 607 - B 208114 186 43 118178 176

2027 o 150 T.B G432 308 5 125 001 838 1,0
I £ 48T T2 155 S0& 23 30 ARG 310 TR

] PR 242 149 528 2LE 9 450 58 N5

Il FEET 40 137 B7T -7 27 531 362 -2a

v S0 B4AT 05 193 gak =&,0 41 520 94 14

023 | 20 201 142 126 305 -ig4 M IT2TH 170
1] 14 026 FaRT 107 904 =28 M X832 PN

1 19 &1 137 117 @67 =15 23 GG 482 -14.0

Toplam yazdlcimin %57,0 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyredinde vapi kullanma izin belgesi verilon
yapilann toplam ylzalcima 23,7 milyon m? iken: bunun 13,5 milvon m?'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alani
olarak gerceklesti.

Yapa kullanma izin belgesine gore konut, knnut digl ve onak alanfarmm yizalgimi payhen, 0. Ceyrak, 2091 2073
i3]
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En yiksck yuzdlghm payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. geyredinde yap kullanma izin belges! verilen
yapilarin kullanma amacina gire en yiiksek yizdigiim payina 17,1 milyon mz2 ile
iki ve daha fazla daireli lkamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.
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¥ape kullanma izin belges: verilen yapidann kullanrma amacina goe yizolcamu paylan, 1L Ceyrek 2023
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AnEn Selup b,

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

umilu Faktorfer

Ana yol dsth olmas:

Olumsuz Faktdrier

Havaalam mania planinda olmas

Firsatlar

Bolgedeki arazilerin gelecede yonelik defer artig beklentisi
Tehditier

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler

gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Iinsaat Ozellikleri

1352 ada 29 nolu parsel bos arazidir. Uzerinde tanm yapilmamaktadir. Parsel
dzerinde gesitli meyve ajaclan bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu‘nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Dederleme konusu tasinmaz (zerinde ruhsat almig yvapi bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacia
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadid Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bos arazi nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLER]

a. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklagirm varh@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya kargilastinilabilir
{benzer) varhikiarla kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin
belifendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

{a) dederlerne konusu varhi$in defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b} degerleme konusu varh@in veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak iglem gdrmesi, ve/veya

(c) onemii dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gizlemienebilir isiemlerin sz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirbk verilmesi gerekli gériilmekie birikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidr agagidaki ilave durumiarda, pazar yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Pazar
yaklasimimin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacading ve pazar
yaklagim ile belirlenen gisterge nitelifiindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinihp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gordlmektedir;

{a) dederleme konusu varlifa veya buna dnemli Glcide benzer varhikiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna &nemli glglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakia birlikte isiem géirmesi,
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(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastinlabilir
variiklarnn degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farklilklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) guncel iglemlere yinelik bilgilerin glivenilir olmamasi {drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji ahcili, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler
vb.), .

(e) varligin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhdin veniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyvat olmas:.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlarmina gelir. Pazar yvaklasiminin kullamimadigr durumlarda
dahi, diger yaklasimiarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarmimi
gerekii gorllmektedir (ornegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme olgiitieri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya dnemili dlclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dejerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile dederieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkhiliklann kargilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilasbirmall analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporiarinda yer vermeleri gerekir,

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda eldudundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullaniirmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
| Satma
1 Hurtglan
Himsesif | Satrsa Birirn
Ermsal | Yuzolghm | Met Parsel | Trmar Yapilasma | Surngan Deder
Mo (i3} (M) [Fonks, | Sartlan Deferi (TL) | (Tifm*)  [figitisi | Nletimm
Flansz I
Ermsal Alanlar i Ucler 0 {543)
1 A4.214,00 [4.214.00 | imar D | Yéan. £.500.000,00 | 593,26 | Emialk 479 17 S5
Planmiz
Ems=al Alanlar Evmien 0 {534
z Z.O075,00 | 2.075,00 | imar Disi | ¥esn. 1.400.000,00 | 674,70 | Emlak £37 55 86
PMansiz |
Emsal Alanlar | Altindedser | O (536
3 4.250,00 | 4.250.00 | imgr Disi | Yan. _ | 2,150.000,00 | 505,88 Emiak 845 00 02
[ Plansz [ |
Emisal Alanlar Cemax O a3s) |
4 4.082,00 | 4.082,00 | imar Digi | ¥én. | 3.200.000.00 | 783,93 Emnlak 670 03 a2 |
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3. Kullarulan
cikartilms,

FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

gosteren krokiler

emsallerin
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

sanal

ortamdaki

haritalarindan

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

Emsal | vdzolim | Sanga Sunulan | Gerqekg | Coph | Al | Ko | Za | Ya | Sere | Faza | Manz | Dij | Dezeimsims
-] b [mT} Crmtjarrd [TL) i ‘Drim O =n nw ma | m Siym ek | mrm Br | Girim Cindar
Dl fr] m n Ya | Du [+B | D =8
| [TL m*) o. an
D
- - _— - - — I - e
Emvedit | az1400 | z.500.000 533 o o | D low (2 [ex [aw les |uw | F
Frost® | 2ors00 | 2.an0.000 75 ot |ow | owfow (2 [ex [ [om | o | en
|
- i
Fred | azsgo0 | 20500000 506G COT - T I - I I B T
Freestd | anez00 | 3200000 a4 o% [ow |o%fow [ |ow | 5w |om | 0% | 7as
i Ritrim e [TL/m3) Bug

Emsallerin tamaminda pazariik pay! { emiakc komisyonu ) bulunmaktadir. Diger
ozeallikleri benzerdir.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsamin tamamimin Pazar degeri:

Takdir Edilen Birim Detier
(TL/m?)

Arsa Alami (m?) Arsa Dederi (TL)

17.019,18 650,00 ! 11.060.000,00

TOPLAM : 11.060.000,00

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

i | - i geri i
Arsa Deferl | Pay Payda Yizde Hisse Degeri ( Yuvariatilmis Hisse

| TL) i Degeri (TL)
|11.060.000,00 1 1 100.00% 11.060.000,00 |  11.060.000,00
TOPLAM 11.060.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliver yaklagirmi, bir ahcimin, gereksiz killfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenier soz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacag ekonomik ilkesinin
wygulanmasiyla gdsterge nitelijindeki dederin belidlendidi yaklasimdir. Bu
vaklasimda, bir varligin car ikame malivetinin veya yeniden dretim maliyvetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disdimesi suretiyle gisterge nitelidindekl deder belirlenmektedir,

Asagida yer verilen durumlarda, malivet yvaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) katihmaolann degerleme konusu varlikla nemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgm,
kabihmoailanin degerleme konusu varhigr bir an evvel kullanabilmeleri icin nemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
veniden olusturulabilmesi,
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ZELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(b) varhfin dodrudan gelir yaratmamas ve varhgin kendine dzgl nitelifinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kullamilan deder esasimin temel clarak ikame dederi &rnedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmasl.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas ve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli géralmekle birlikte,
stz konusu kritererin kargilanamadid asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima nemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir.
Malivet yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemneyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
vaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandinhp adirkklandinlamayacadini dikkate almas) gerekli gordlmektedir:

(@) katihmalann aym faydaya sahip bir variid yeniden olugturmay: digindikleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasinin Gndnde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(B} malivet yaklasimimn dider yaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullandimasi {&medin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimivla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amacyla kullanilmasi), ve/veya

(¢} wvarhdin, malivet yaklamiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus oimasi.

Kismen tamamlanmis bir varii§in dederi genellikle, varhgin olugturulmasinda
gecen stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadigin) ve katihmailarin, varhdin, tamamlandi§indaki deferinden varlig
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bog arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullarlmamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyvet yaklasim kullamimarmustor.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimu kullanmilmarmigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug

Mallyet yaklasima kullanilmamustir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vé DANISMANLIK A%,

c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari defere donlstiriimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varhk tarafindan yaratiian gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflarinin buginki deferine dayanilarak tespit edilir,

Asatiida yer verilen durumilarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gordimektedir:

(a) varh§in gelir yaratma kabiliyetinin katlimcainin gézlyle dederi etkileyen gok
onemli bir unsur olmas,

(b} defierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida oclmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh afirlik veriimesi gerekli grilmekle birfikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadi§ asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklazima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmast halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile beliflenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaayla
adirhklandinlip adirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) deferleme konusu varhéin gelir yaratma kabiliyetinin katlimanin géziyle
dederi etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmas:,

(b) dederleme konusu varhkla ilgill gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi {Brnegin,
kontrol giic bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlerg/bitcelere ulasamaz}, ve/veya

(d) deferleme konusu varlifin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatmmalann yatinmlanindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gtriiimesi teskil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yvaratmaya baglamas! bekienmediginden gelir yaklasimi kullamlmarmigtr.

2023 /ASCEGYO-024
35 o

N



FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK Al

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullanilmarmigtir.

3. indirgeme/iskonte orammin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasimu kullaniimamstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullamimamigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmaz bog arazi vasifi olup, bilgedeki benzer gayrimenkulierin mevcut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihd ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmaz bos arazi vasifli olup hasilat paylagimi veya kat kargihd yéntemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayis ile emsal pay oranlar takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bog arazi dederleri verilmigtir. Degerleme konusu taginmaz
iizerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje deferlemesi yapiimamistir, Bog arazi degerlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuclar yukanda aciklanmigtir,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann izerinde sanayi projesi geligtirilmesinin en verimli ve en iyi
kulianim sekli oldugu disunidlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlanndaki milgterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENKUTL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Dejerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
uyumlastirniimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
vontemleri Madde 10.4'te "Dederleme gahsmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, dzellikie tek bir yontemin dogruluduna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlerneyi gerceklestirenlerin bir
varhgin defjerlemes igin birden fazla deferleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Deferleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimis olup, bu yontemin
dofruludiuna ve givenilifigine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamiglir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Deferleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gercken bir proje gelistirme
faalivet! bulunmamaktadir.

¢c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile lgili
Goriis

Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gérisiers
rapor'da "Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidst Veya Devredilmesine Hiskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidr Hakkinda Bilgi® bashd altinda yer
verilmistir,

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumian Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir smirlamaya
tabi dedildir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

e. Dederleme Konusu Arsq_‘i.feyra Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi@ina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifl taginmaez, gayrimenkul yatinm ortakhg
portfdyline alimindan itibaren bes yilhk sire gecmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakk: veya devremilk hakla dedildir.

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

Sermaye Piyvasas Kurulu'nun I1I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin {c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhkian portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
vaya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul
vabinm ortakhiklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi glan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Degerleme konusu taginmaz bosg arazi olup taginmazin gayrimenkul yatirim
ortaklig portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmanmninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanmin raporda belirttidi tim analiz, galigma
katiliyvorum.

ve hususlara

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mavzuah hikiimlerine gre hazidanmistr.
Taginmazr Sermaye Piyasasi Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yabimm ortakhd

portfdyinde “Arazi” baghd: altinda bulunmasinda herhangi
giiris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistr,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas! olup b

bir sakinca olmadig

adimsiz kullarilarmasz,

Rapor kopyalarinin kullarmmlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

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

" Rapor tarihine gore tasinmazin KDV 'siz ve KDV'li degeri. |
KDV'siz Degeri [ KDV'li Dederi { % 10 )
11.060.000,00 TL 12.166.000,00 TL

RAPORU HAZFTRLAYANLAR

ERLEME WZMANI
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