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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK Ak

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan
dederlerme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak nivetiyle
vapilmamistir,

Malk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiimarmstir. Miilkivet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin aindidi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilifler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan clde edilebildigi kadarn ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendirilmistir.

Firmamuz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yapmustir. Aksi belirtiimedikge biyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadifji kabul edilmistir.

Kullarmlan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina grsel bir katkisi olmas: amaayla kullanilrmistir. Baska highir
amagla guvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece highir olas yer alti zenginlidi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme sirecine yardima olmas: dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcout talep durumunda stabil bir ekonomi
sured goz anine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmanminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Ozerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gdz éniing
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz dniine alinmistir,

Firmarmz mulk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadi§ ongdrildr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, miigteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgill dederleme uzmammn zemin kiriligi etiid( calismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildigi kadan ile herhangi bir zemin kirlilidi
sorunu almadige kabul edilmigtir.

Caligmalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun oimadid kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlannin bu kenuda bir ihtisas! olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevraye
olumsuz bir etkisi oldufu géziemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadiyi varsayilarak dederleme calismas: yapimistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususian teyit ederjz:

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

<. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyone] analiz, fikir ve sonuclardan
olugmakiadir,

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donlk
hichir ilgimiz yokitur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir ¢ikarrmz
veya on vargimiz bulunrmamakiadir,

4. Bu gorevie ilgili olarask verdigimiz hizmet ve aldifimiz licrel, miisterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmig sonuglann gelistiriimesi ve

bildiritmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dodjrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine badh dedildir,

Degerleme ahlaki kural ve perfarmans standartlanna gire gercekiestirilmistir,

Raporlama agamasmnda gorev alanlar mesleki editim sarllanna sahiptr.

Bu raporun konusu olan midlk sahsen incelenmistir. Degderleme galismasinda gérev

alanlann degerlemesi yapilan milkin yer ve tird konusunda daha Snceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtiien kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamsbr.

N o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gbsterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhsliklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketl sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazil izni olmadan gogaltlamaz ve lginc
kisilerse verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numaras:

2023/ASCEGYD-027

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmani @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢- Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGY(Q-003

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyvasas Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmigtir,

g- Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son Og yil iginde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No . Rapor Tarihi  Tiirk Liras: Degeri

2022/ASCE-020 | 07.11.2022 : '11.385.000,00 TL -

|
Cm—— - -
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK L%,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI:
ADRESt:
| ILETISIM:

.

| KURULUS TARIHI
'SERMAYESI
|T-|'E's':sis NO

| FAALIYET KONUSU

1.10C.000 TL

| Zeugma Gayrimenkul Dederleme A,5.

| Deﬁarn-ugem Mah, Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

! Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon:{03421215 1205

Faks: (0342321512 06

Web: www. Zeugmadegerderme. corm

.. Lim L vl 1

Mail : info@reugmadegederme.com.tr
| 03.05.2010

0998071641300019 I

Yururlukteki mevruat cercevesinde her trld resmi, dzel, gercek
we thzel kurulyslara ait her tirld gayrimenkulierin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve favdalanin belidi bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul girmiis dejerleme standartlan ve esaslan cercevesinde
degerleme raporiann hazirfamak.

e —

IEIHLERI‘H’ETH:ILERI Zeugma Gayrimenkul Deﬁerlr_-mrz AS. Sermaye Fiyasasi

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayvill Resmi Garete'de

| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuah
gen;eveamde Gayrimenkul Dederlema Hizmeti Verecek Sirketier
fle Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Ahnmalanna lliskin Esaslar

| Hakkinda Tebli§" gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
varmek Gzere konunun gorbsildidld Kurul Karar Orgam’min
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye |
Plyasas! Kurulunca Listeye alinmustir. Aynica Bankacilik [
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5838 |
saylll Karar ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesl ve Faalivetleri Hakkinda

| Yanetmelik'in 11, Maddesine istinaden bankalara Yonetmelidin

I 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

I veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dejerlemes|™ hizmeti

verme vetkisi verilmistir.
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ZEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuat geredince, dederieme raporlaninda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamakeadir.

G. Isin Kapsamu

isin kapsamu, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Bedirkent Mahallesi 102 ada 7
parselde kayith "Tarla” vasifi taginmazin pazar defierinin tespit edilmesidir, Stz
konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belideme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarnina uygun
olarak plyasa deferi aragtinhp tespit edilmiglir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan iginde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasiidigi hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarmim, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanian Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep 1, Sehitkamil ilgesi, Bedirkent Mahallesi
simirlan icerisindedir. Mahalle kdy iken yeni blylksehir kanunu ile mahalle olmusg
ve beledive ye baglanmistir, I| merkezinden tasinmaza ulagmak icin ilgili isaret ve
isaretciler {tabela ve yin levhalan) takip edilerek Adiyaman Yoluna gelinir.
Buradan Cezaevi kavsagina varmadan 500 metre &nce sol kolda kalan taginmaza
ulasgilir.

Dederlemeye konu tasmmazin vakn ¢avresinde benzer tanm arazileri
bulunmaktadir. Yer yer arazilerin icerisine bag evleri yapilmigtir. Balgenin baglica
gecim kaynag tanm ve hayvanoliktir

" Enlem REREC |
| | = i
' Boylam | 37.4567 |

Taginmazin konumunu gdsteren uydu giirintiisi agadidaki qgibidir:
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2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir.

B Gaziantep

Tige | Sehitkamil ]
Mahalle ) | Bedirkent

Ada 1102 B :
Parsel L7 s ’
Yiizslgimii (m?) |32.531,01

| Nitelik | Tarla ]
| Malik :Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. _- i
Pay 1 ;
Payda ) 1 j
Pay oram 100.00%

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

Yolktur.

b. Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.

s |
Serhler Bolomo Kayit Bulunmamaktadir.

Bevanlar Ballmua  Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir. .

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
BalUm

Gayrimenkullerin dederine veya devradilebilmesine olumsuz etki yvaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

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

Tazsinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
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= Satis gormemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Blyiksehir Belediyesi Imar MUdrlG8i' nde
yapilan gifahi incelemede, taginmazin imar plam disinda kaldig bilgisi edinilmigtir.
PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yap Sartlan Madde 63 Ust dlcek plam
bulunmayan iskan digi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alan katsayis) %5
den fazla elmamak, yapl ingaat alanlan toplami hicbir kosulda (250) m2 yi
gegmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kat
agmamak, yola ve parsel simirfaring (5.00) m.den fazla yaklasmamak sarti ile bir
ailenin oturmasing mahsus bag ve sayfiye evieri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalarn yapilabilir. Bu alanlarda tarimsal iiretimi korumak
amaci lle Gretimden pazarlamaya kadar tim fasliyetieri iceren entegre tesis
nitelidinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
ahur, adil, su ve yem depolar, hububat depolan, gibre ve silaj qukuriar, ar
haneler, balik Gretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldidi yola (10.00) m.den, parsel hudutianna (5.00) m.den fazla yvaklasmamak,
parselde bulunan butln yapilara ait ingaat alam katsayisi %40 1 ve yapi
yiksekligi (6.50) m._yi ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci
fikra kosullaring uyulmak dzere yapilacak konutiz birlikte yapimi halinde de
ingaat alani katsayisi (0.40) 1 gecemez

Bolge kersal alandir, Yakin cevresinde mevzi imarli parseller ve tanmsal alanlar
bulunrmaktadir.

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

Tasinmaz parsel bos arazi olup GUzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alnmig Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve

2023 /ASCE-027 LT

I2 \&r<



LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapiimis bir proje bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dejerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farklh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklunda Bilgi

Parsel lzerinde herhangi bir yap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullarulan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' doju boylamlarn ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanliurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybahsinda da Kilis ver almaktadir. 6222 km*'lik alaniyla Tirkive
topraklarinin yaklasik olarak %1%k bélomdnld kapsamaktadir.

Genel Bilgiler; Guneydogu Toroslarnn uzantis olan S::-fdagliarl‘nm bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli oflan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, (zim
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaplidir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtisi gdrilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, givercin, serce, an kusu, yvaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildirain gordimelktedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yvazlar sicak ve kurak,
kisiar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda gorilar.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkarmis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin altingl, Gineydogdu Anadolu Bélgesi’nin ise en biyik kentl olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statiisliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhklanin,
kiltGrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri ginomize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan daolayi
uygarhklann ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma ézelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi esererin cesitlilidi kentin
kulthrel zenginliginin bir gostergesidir.

GuUnumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DOldk ve Kale ile iliskilidir.
Dulik, antik kaynaklarda "Doliche™, Bizans kaynaklarnnda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adwyla gegmektedir, Dillk, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, btlgedeki yeriesim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma daneminde kuzeyi dogal kava, giineyi ise hiyik olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glinidmiizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhilar doneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varli§im
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagli
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildidi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan L.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 4lomd (z7ering Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengl tarafindan alinmisbir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gegen TI. Kilicarslan,
1157de Antep’ kusatmistor, 1183 yilhinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277 'de Mofollar'a
kars dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, sehir blylk 8lgide yikima ugramisbir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sGrddrmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamigtir, Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie Sldarilmiistiir.
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Kangikhktan yvararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanli yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yukselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlamistir,
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmusgtur, Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dugmana karg kadini, erkedi, bUyGgu, kiglgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de “Gazi” unvamini almistr. 25 Aralik 1921 yvilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyvet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir,
Bugin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfad), bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant! vollar
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi lle tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbay adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Ilge "Sehitkamil™ adini, Gaziantep Savunmas! sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almalktadir.

Guneydodu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan iige 1.268 km<'lik {2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri ghriillr. Kislar soduk ve vadisl, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. llcenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydofusunda Yavuzeli, dofusunda
Mizip, gineydofusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdag: (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Klciik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Creresi'dir.

2015 Yil adrese dayall nufus tespit sonuglanna gdre ilgemizin toplam nidfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simrian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yataklh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
simrianmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk sadhi merkezi faaliyet
gostermektedir, Bu ocaklanmiza bagh sadhk evlerinin sayis ise 25'tir.

Aynica iige simirlan icerisinde 3 Ozel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmalktadir.

Tige merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 6zel efitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen I.Jses;
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lle 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullarimiza devam eden éirenc
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen girev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel
Anaokuiu, 5 dzel llkdgretim okuly ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 Ogrencisi olup, 255 &gretmen gérev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birfegtirilmis Simfii Iikédretim Okullarinda egitim ve
ggretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % S7'dir.

lice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Strict Kursu ile 7 OFrenc Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanlidina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Turkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Tarkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satis ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satis ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konul ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile GOmishane oldu.

Fonut satrgy, Kassm 2023
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azalds.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yilin ayni dénemine giire 14,9
azalizla 1 milyon 87 bin 34% olarak gerceklesti.
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Honut satg sayis, Kasem 2023

Kasim L Ocak - Kasmn
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ipotekli konut satiglari 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli kenut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %68,5 azalis gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli sabtislann payl %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut sabislan ise bir 6neeki yilin ayri donemine gore %33,6
azahsla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satigianin, bin 390" ; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satislanin ise 51 bin 824'G ilk el sabis olarak gerceklesti.

Dider satig tirieri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satigian Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %12,7 azalarak B8 bin 269 oldu. Toplam konut satislan Icinde dider
satislarin pay %944 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gergeklesen
diger konut satislan ise bir dnceki yilin aymi dénemine gire %10,2 azahgla 915
bin 643 oldu.

Satiy sekiine gore konot satg, Kasm 2023
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.
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Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir énceki yilin ayn
aymna gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk el
konut satisinin pay! %32,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise
Dir onceki yilin aym dénemine gére 9%14,1 azalisia 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut ol dedistirdi,

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin aymi ayina
gore %216 azalis gistererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan iginde ikingi
el konut satisinin payl %67,4 oldu. Ikinci el konut satislar Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gergeklesti.

Satg durumuna gore Konut satge. Kasim 202]
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yiin ayni ayina giire
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yvabancilara yapilan konut satisinin payt %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
sabislannda ilk sirayi 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satis ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK ALY

Yabanokara yapilan konut saog, Kasm 2083
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin
aynl donemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarna gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslann sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.

Uyruklara gore en cok konul satis yapilan 20 ifke, Kasm 2023

Dzbeiistan W 25
YemeEn 'l -]
Cozavir W 28
Kanads W 27
Urmtun B 3
Hobanda W 35
Sdgonistn W 38
Kuveyt B 37
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Amerka Binesik Devetieri I 40
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ingitere NN &1
Azerbayean BN G5
rak N S0
Amanys EEEEE 106
Suudi Arabistan NN 110
Kazskictan [ENNNNN 117
Uirmen e— 17
iron I
Rusyz Federmmyony IS
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %65,3 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie BANTSMANLIK A

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yill Ekim ayinda yillik %65,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2023 yih Ekim ayinda yillik sanayi
sektorl ciro endeksi %546 artt, ingaat ciro endeksi %098,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69 4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.

Tepiam irg yillik degisim oram(3), Exies 2023
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Cire endeksleri yillk degigim oranlani(), Bele 2023
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Toplam ciro ayhk %4,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yilh Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.

2023 /ASCE-027

20) &



FEUGCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cironun ait detaylanina bakildidinda; 2023 yili Ekim ayinda aylik sanayi
sektdrl ciro endeksi %2,9 arth, insaat ciro endeksi %04,6 arth, ticaret ciro
endeksi %47 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.

Toplam ciro ayli dedijien armmiil, Ekim 2023
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Cire endeleslard ay ik dagigion emnlen(™), Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yillik 965,93 artti, aylik %2,20 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yill Ekim ayvinda bir dnceki aya gire %2,20 arth, bir
onceki yiin ayni ayina gbre %65,93 arthi. Bir Gnceki aya gbre malzeme endeksi
%2 ,43 arth, iscilik endeksi %1,67 arth. Ayrnica bir énceki yilin ayr ayina gére
malzeme endeksi %52 ,00 arth, iscilik endeksi %113 ,47 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME vo DANISMANLIK A5,

Ingaat maliyet endeksi yilbik dedlim oram{%), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhik %65,02 artti, aylik %2 ,45 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gire %2,45 arth, bir dnceki yilin aym
aymna gore %65,02 arth. Bir nceki aya gire malzeme endeks] %2,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina géire malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %:113,31 arth.

Bina ingaatn maliyet endelsi yilhk degisim orami%), Ekim 2023
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %68,88 arth, ayhk %1,43 arth,

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir nceki aya qfire % 1,43 arth, bir
dnceki yilin ayni ayina gore %6888 artt, Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,28 artt, igcilik endeksi %1,85 arth. Aynica bir dnceki yilin ayri ayina gire
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DPANISMANLLIK A5,

Bina disi yapidar igin Ingaat mallyet endelei yilitk deglgim orami(33), Ekim 2023
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FENGMA CAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ingaat mallyet endeksi ayhk degisim oranlan(%), Ekim 2023
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4. Yam Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsat verilen yapilann yizélglimd %621,7 artt.
Bir nceki yilin ayni geyregine gére, 2023 yih III. geyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen yvapilarin bina sayisi %24,9, daire sayist %35,0 ve
wiuzdlghmi 21,7 arth.

Yap muhsat verilen yeamlann doire sayis: ve yozsicarmi, O Ceyrek 2073
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapa ruhsah istatistikleni, 2021 -2023

Yk
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Toplam yizolgUmin %53,8" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 il I11. geyredinde yap ruhsat verilen yapilann
toplam yuzélglimid 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m*'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullarum alani olarak

gergakiesti.

Yapn mihsaf warilen yepdsrda bomul, konul diss we ortak alanleann yuzclpam paylan, i Cayras, 2021 2023
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En yiksek ylizélcim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 20232 wil I1I. ¢eyredinde yapi ruhsah verilen yapilann
kullanma amacina gire en yiksek ylzdlcim paymna 25,3 milyon m? lle iki ve
daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

daireli binalar izledi.

2023 /ASCE-D27

25

—

o



ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi ruhsatr varilen yapiann kulanma amaglanna gire yizolgum paylan, (il Ceyre, 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yiizélgimii 9614,0 azald.
Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2023 yih II1. geyredinde belediyeler

tarafindan yapr kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis %13,7, daire
sayis %149 ve ylzdlgOmi %14,0 azald,

Yapm kullanma irin balgasi verilen yapilanin daire sayes ve yoroloumu, Bl Cayrak 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A5,

faps kullanma kzin belgesi mtatistikleri 2021-3073

il ¥illsk Willik

i gyrek  Bina vayis dedigim (% Daire savisl  dedigien (%) Wuecleum [m7)  dedisim %)
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Toplam yuzdlgumidn %57,0" konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yvapilann toplam ylOzdlgimd 23,7 milyon m2 iken: bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m#'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alan
olarak gergeklesti.

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut dep ve ortak alanfann yizslgimn paylan, 1L Ceyrek, 2021.2023

Eomut alam Komat drw alan Criak alan
w2021 00 e 2E2-H 202301

Coruliduki vk | yurarmssdue dibgs Bpbem cerminmba
En yiksek ydzblcim payl %722 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu,

Belediyeler tarafindan 20232 ywili II1. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yvapilann kullanma amacina gore en ylksek yizdlcim paymna 17,1 milyon m2 lle
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi kullanma Izln belgesd verilen yapdarm kullanma amacina gére yOIBgEmd puylar 1L Ceyrek 2023

miks vn daha fazty deirel bisalar
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

fumiu Faktarler

Ana yola yakin olmasi
Mumsuz Faktorfer

Tarla vasifi gayrimenkullere radbetin azalmas
Firsatlar

Alim firsati sunulan tarlalarda dogabilecek deger artis beklentisi
Tehditier

Makroekonomik gstergelerde gercgeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

102 ada 7 nolu parsel bosg arazidir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykari Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasin Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A%

Dederleme konusu taginmaz Uzerinde ruhsat almis yapr bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bog arazi nitelifindedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagirm varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirlabilir
(benzer) variiklarla karsilastinimas: suretiyle giisterge nitelifindek] dederin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goridlmektedir:

(a) degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satiimig olmasi,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna dnemii dl¢lide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) Bnemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gizlemienebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerckli adrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsiianamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adiriik verilebilir. Pazar
yaklagirmimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklesgtirenin dijer yaklagimlarnin uygulanip uygulanamayacafini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip agirhklandiniamayacagin dikkate almasi gerekli goriiimektedir:

{a) dederleme konusu varha veya buna énemli dlglide benzer varlikiara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme kanusu varli§in veya buna 8nemli Sicide benzeriik tasiyan
varliklarin aktif clmamakiza birdikte islem girmesi,
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FFUGCMA CAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK LN

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann degerleme konusu variikla dnemli ve/veya anlaml) farklihiklarinim,
delayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glncel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamasi {&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alicih, muvazaah, zorunlu sabis igeren islemler
vb.),

(&) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem giirebilecedi fiyat olmasi.

Birgok variidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iligkin bir kamitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagirminmin kullanimadil durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarm
gerekii gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme Gicitieri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli diciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferlemeyi gergeklegtirenin karsilastinlabilic varhiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve
farkhliklann karsilagstirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal) analize
dayall dizeltme yapiimasina genelde ibtivac duyulacakur. Bu dizeltmelerin
makul clmasi ve defierlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallaghinidiklanna raporfarinda yer vermeleri gerekir.

Degerieme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda oldufjundan
degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullaniimigtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Eatiza T
Sunulan
Higmmey Sahsa Beriim
Emcal | YOzdlglmi | per Pargel | [mar Yamlasma Sunutan Dodor |
Mgy {m=1. _ _ |{m*) Fonks. Sartlan Crefeeni (L) {TLfmsy e letisim
Emsad | 3.346,00 | 334600 | Tanm lanm 1.200.000,00 | 956,37 Oebeyiurbeyl | D (545%)
1 | | Ernizk 175 &R A
Ernzal | 305000 | 3.350,00 | Tarsm [ Tanm 3150,000,00 | 990,30 Boymonm D [557]
5 = i Fralal, |43 71 53
Cmzal | 4.622,00 4. 6822 00 | Tand | Tarim | 5.4000.000,00 | L.OEITR | Hosanka ({552}
3 i | L | X | | Ernlak | 8524027 |
Ermsal | 2.250,00 | 2.250,A00 | Tanm [ Tarm | 250000000 | LILT, 11 | Cepll Fmiak | O (546
4 | l - - FO2 E9 27 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEMF ve DANISMANLIK AS.

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

e

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve dider varsayimlar
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Emsallerin tamaminda pazariik pay! { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A%

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug agagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

Takdir Edilen Birim Deger

) i
, Arsa Alani {m?) (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
32.531,01 B 900,00 29.280.000,00
TOPLAM I 29.280.000,00 |

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

l Hisse Degeri ( Yuvariatiimig Hisse

Arsa Degeri | Pay i Payda Yilzde | TL 3 . Dederi (TL)
L | == = —
| 29.280.000,00 | 1 | 11  100.00 % | 29.280.000,00 29.280.000,00

TOPLAM 29.280.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagimi, bir ahanin, gereksiz kiilfet do§uran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin aima, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhi§ elde
etme maliyetinden daha fazla 8deme yvapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. By
yaklagimda, bir varidin cari ikame maliyvetinin veya yeniden (retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylanmin disdimesi suretiyle gisterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamli adiriik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(2) katihmaiiarin dederleme konusu varlikla Gnemli lgide ayni faydaya sahip bir
varlid yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmalann dederleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli
bir prim ddemeye razi pimak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
veniden olusturulabilmesi,

E- e
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

(B} varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine dzqi niteliginin gelir
yaklagirmimi veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmas, ve/veya

{c) kullaniian deder esasimin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yakiagima onemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli goridlmekle birlikte,
s0z konusuy kriterlerin kargilanamadidl asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima &nemili ve/veya anlamh afirkik verlebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve maliyvet
yaklasimi ile belirlenen gasterge nitelifindcki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhklandinlip adirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli goralmektedir:

(2) katihmalann aym faydaya sahip bir varid yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engcllerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman iktivacnin bulunmasi,

(D) maliyet yaklagiminin diger yakiasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (drnedin, malivet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsaylmiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaayla kullaniimasi), ve/veya

(¢} varhigin, maliyet yaklasiminda kullarilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanms bir varhidin degderi genellikie, varhi@in olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlamlan malivetieri (ve bu maliyetierin dedere katk: yapip
yapmadigim) ve katihmailann, varhgin, tamamiandidindaki degerinden varlid
tamamiamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullaniimamisgtir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag:, yapilan diizeitmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasirm kullamlmamistir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kullanidmamistir,
4. Maliyet yaklagim ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklasim kullamlmamistir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

€. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklaywici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere dondgtiriiimesi ile belifenmesini saflar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin buglinkd dederine dayamilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(&) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimanin géziyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilqili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve by yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekie birdikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumiarda, gelir yaklasim
wygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamil adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin diger yakiasimlann uygulamp uygulanamayacadin ve gelir
yaklagimi ile belirienen gijsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinihp adirhikiandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmelktedir:

{a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katilimeimin giziyle
dederi etkileyen birgok faktiéirden yalnizca biri olmas:,

(b) deferleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin @nemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (drnedin,
kontrol giicl bulunmayan bir pay sahibl gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmaolann yatinmilanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yvansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Gene! olarak yatunmcilann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gegitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degderleme konusy taginmaziar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmedidinden gelir yakiagimi kullanilmamsgtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v I AMISMANLIEK AS.

2, Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanilmamistr.

3. Iindirgeme/iskonto oranmimin  nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklagim kullanmilmamustir.
4. Gelir yaklasimi ile ulagilan sonucg
Gelir yallasimi kullaniimamustir.
¢. Dider Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bog arazi vasifli olup, bélgedekl benzer gayrimenkullerin meveut hali jle
kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigi ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bog arazi vasifl olup hasilat paylagimi veya kat kargilig ysntemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayis! ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Dzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Tasinmaz igin bog arazi degerieri verilmigtir. Degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde proje gelistiriimemektedir,

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

Proje degerfemesi yapiimamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda agiklanmistar.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tagsinmazin Uzerinde tanmsal faaliyet yapilmas en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldugu disinidlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda miisterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Degerleme Yantemileri Iie Analiz Sonuclarinin
Uyumilastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yéntamin dofrulufuna ve guvenilifidine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmas: gerckmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu ydntemin
degruluduna ve giveniliigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullarlmamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler Ile Iigili
Gaoris

Dederleme konusu tasinmazlar dzerindeki takvidatlar ve buna dair gbriislere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi" baghid) alunda yer
verilmistir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Iipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simiflamaya
tabi dedgildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerieme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yabinm ortakhd portféyine
alimindan itibaren bes yillik sire gecrnemistir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakla ise, (st
Hakkr Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine liskin Olarak
Bu Haklari Doguran S6zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Haklanda Bilgi

Dederlemea konusu iist hakk veya devremiilk hakks degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

sermaye Piyasas: Kurulu'nun II1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin biringl fikrasinin (2) bendi arsa ve
arazilerin portfoye ainmasina izin vermektedir. Ayni fikrarnn {c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemii élciide etkileyecok nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amlan fikranin (j} bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhikian herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Bu badlamda, tasinmazin gayrimenkul yatinm ortaklidi portféiyiine aknmasinda
bir sakinca bulunmamaktadir,
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8. SONUG

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Camlesi

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

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hikdmlerine gére hazirlanmigtir.,
Tasinmaz Sermaye Piyasas: Mevzual ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi
portféyinde “Arazi® bagh@i altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gdris ve kanaatindeyiz.

« KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullamilmsgtir.

= Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmasz pargasi olup bagim=iz kullamilamaz.

« Rapor kopyalanmin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmaziar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV deﬁeﬁ.'
T KDV'siz Degeri | KDVl Dederi { % 10 )

29.280.000,00 TL

32.208.000,00

‘RAPORU HAZIRLAYANLAR
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