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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederieme cahisarinin bilgisinin dtesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapimamigtir,

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapimarmistir. Mlkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirier. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadarn ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas! yapmgtir. Aksi belirtiimedikce biylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldufu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmigtir.

kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki kenulann
kavranmasina girsel bir katkis olmasi amaayla kullaniimigtir, Bagka highir
amacla glvenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme slrecine yardimc olmasi dolayisi
ile meveut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz 6nine alinarak yapilmigtr. Projeksiyonlar dederleme uzmaniin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna badhdir ve degerin
defisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tazima bedelleri gz dnine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz dnidne alinmistir.

Firmamizi miilk zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehiikeli veya saghfia zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadif 8ngdriilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemnek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cabstirabilir.

Konu malk ile ilgili deferleme uzmaninin zemin kiriligi etidii ¢calismas yapmas
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederlame
uzmanlannmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmarmigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gizlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme g¢aligmas! yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Snyargisiz profesyongl analiz, fikir ve sonuclardan
clusmakLadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak glincel veya gelecede dindk
hicbir ligimiz yoktur. Bu igin icindekl taraflara kars herhangi kigisel bir gilkanmez
veya On yargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gorevie ilgili clarak verdigimiz hizmel ve aldifimiz Gcret, mugterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya Snceden saptanmg sonuglarin geligtiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullamimiyla degrudan ilgili sonrakl
hir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Defereme ahlaki kural ve perfarmans standartlanna gére gergeklestirilmigtir,

Raporlama asamasinda gorev alanlar meslekl editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerlemne calismasinda girev

alanlann dederemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler hariginde hig kimse bu raporun hamidanmaszmda mesleki
bir vardimda bulunmamigir,

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirflanmas sirasinda gerekli tim 6zen gidsteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dofru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorum|u
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan godaltlamaz ve (glncl
kisilere verilernez,
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESAMANLIR A e

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-028

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman) . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumliu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okies Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

20,12.2023

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 [ ASCEGYOQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Pivasasi Kurulu'nun TII-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebligfinin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirflanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Uc
Deferlemeye Iliskin Bilgiler

Dedierleme konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri agagidaki gibidir.

" Rapor No ' Rapor Tarihi ; Tiirk Liras: De§eri i

[ 2022/ASCE-021 |  10.11.2022 5.825.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI ; : zeugma Gayrimenkul Degerieme A5,
' ADREST : I Deglrmlgem Mah. Dr, Emin |“;~;I|I¢;|:'.E-E-!:E_.tﬁd MNo:20 Vakiflar
| | Ferhadiye i3 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

. | Faks:(0342)21512 06
Web: www. sougrmadegerleme.com
Mail : infoflreugmadegeriarme. com. L

| KURULUS TARIHI | 03.05.2010 =

SERMAYESI 11.100.000 TL

| MERSIS NO 0998071641300019
| FAALIYET KONUSU  Yorirlokteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi, dzel, gergek
ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
' tarihteki muhtemel dedererinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dedereri atkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve |
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmils dederleme standartlan ve esaslan cergavesinde
| degerieme raparlanm hazirlamak. I
[ IZINLER;‘EErHILERI Zeugma Gayvrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Pwa::aal
' Kurulunun 1770272001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas Mevzuatl
Cercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarnna lliskin Esaslar
| Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul degerieme hizmeti
vermek Gzere konunun gorisildigd Kurul Karar Organinin
16.02.2012 tarih va 7 sayili toplantisinda uvannca Sermaye [
[ Fivasas! Kurulunca Listeye ahnmgtir. Ayrica Bankacilik
Dizenlerme ve Denetleme Kuruluw'aun 05.06.2014 tarih ve 5838 |
sayill Kararn lle Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda I
f ¥onetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemesi” hizmeti
verme vetkisi verilmistir. |
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL

Gazi Mahallesi Zibeyde Harum Bulvan No:64 Schitkamil/Gaziantep

c. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuahb geregince, dederleme raporlaninda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederieme raporunun
nazifanmasidir. Migteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir.

¢c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Biyikpinar Mahallesi 366 ada 11
parselde kayith "Bad"” vasifli tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. Séz
konusu degerleme galigmasi gayrimenkul(in pivasa dederinin belirleme amaciyla
hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak
piyasa dederi aragtinhp tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar meveut piyasa kogullan iginde deferiendiriimis ve dedere nasi
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarit Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Degerlemea konusu tasinmaz Gariantap ili, Sehitkamil ilgesi, Baylkpinar Mahallesi
simirlan icerisindedir. Mahalle kay iken yeni biyiksehir kanunu ile mahalle olmus
ve beledive ye baglanmugtir. [l merkezinden tasinmaza ulasmak icin ilgili isaret ve
isaretciler (tabela ve yon levhalan) takip edilerek Eski Adana Yoluna gelinir.
Buradan Trafik Tasfiye Isletme Midiridddne varmadan 50 metre énce sol kolda
kalan tasinmaza ulasilir.

Enlem 37.1563

Boylam  37.2715
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A.S.

Taginmazin konurmunu gisteren uydu gérintdsd asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asatidaki gibidir.

EQ | Gaziantep ]
Tige ' Sehitkamil
'Mahalle | BUylkpinar
|5_da 366
Parsel 1 i ) A 1]
Yuzélcimii (m?) 14.557,35
| Nitelik Bag s
| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
Pay |1
|Pavda | & =
Pay oram 25.00%
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK A

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

b. Gayrimenkul Ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simiriama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balim{ Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balim Kayit Bulunmamaktadir.,

Irtifaklar BGlGmG | Irtifak hakks vardir. (Ozel Kosullar : Tasinmazin 11077,83
m2 lik kismunda TEIAS Genel Mudariodl Lehine Daimi |
| irtifak Hakki Vardir.) (SN:2460) TURKIYE ELEKTRIK '
ILETIM A.S. (TEIAS)VKN:8790304314 Sehitkamil - 10-11-
2022 16:25 - 96164

Beyanlar BolGm | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Boldmd

Tasinmaz 18.08.2023 tarihinde ileriki tarihlerde olasi TAKAS IﬁLEMINE esas
olmak (izere % 50'si SEHITKAMIL BELEDIYESINE BAGISLANMISTIR. flimizde ham
parsellerin imar parseline diniismesi icin sik olarak uygulanan yéntem olup ;
parsalin mevcut buyaklagd ile imarh bir parsele dénistirilecedi kanaatindeyiz.

Taginmazin tapu kitGgiinde bulunan IRTIFAK HAKKI : taginmazin imar plamina
baglh olarak olugturulmusgtur,

IRTIFAK HAKKI'min tasinmazin devir edilmesini engelleyen bir etkisi olmadi)
dederlendirilmistir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 vil igerisinde ;

s  Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
=  DSatg gdrmemigtir.,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesinde yapilan arastirmaya gbre taginmaz 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plan dahilinde olup, imar paftasinda, parselin tamaminin YESIL
ALAN { Yiksek gerilim hatbimin gectigi kismin altinda kalan ) icinde kaldid tespit
edilmistir.

2023 /ASCEGYD-028 e

11
N

e



LECLMA CGAYRIMEMKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5

d. Gayrimenkul iIcin Ahnmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bog arazi olup tzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihd: Iinsaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iligkin olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadhr.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Qlup Olmadig: Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazla ilgili ainmis 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 Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapiimis bir proje bulunmamaktadir,

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dedgerlemesi belirli projeve istinaden yvapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamalktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve D AMISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaruyla Tarkiye
topraklaninin yaklasik olarak %1'lik bélomiinii kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdadlar’mn bulundudu ilde:
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin énemli ovalanini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanim olugturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Ozim
baglan pamuk ve bugday tarialan ile kaphdir. Tlin daghk kesimlerinde kismen
gam, kbknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki drtlisl gérdimektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &érdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve buldircin gorilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
laglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gérilir.

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Turkiye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin ise en blyik kenti olan
Gaziantep; niufusu, ekonomik potansiyeli, kiiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blvlkgsehir statlslyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete av sahiplidi
yaprmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur, Farkh uygarhklann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BUyiik Iskender, Selevkoslar Kralhf, Roma, Bizans, Selouklu,
Memiluklar, Dulkadirogiulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-esereri glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhiklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserierin gesitliligi kentin
kliltirel zenginliginin bir gistergesidir.
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME se I AMESMANLIK A5

Gundmizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski Diliik ve Kale ile iliskilidir.
Diitdk, antik kaynaklarda "Duoliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. DUldk, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi errafinda geliserek schirlesme bu alanda

yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise héyiik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
dbneminde glinimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroflulan ve
Osmanhlar doneminde ¢esitli onanmlar gegiren kale, anitsal mirmarisivle varhdini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarinlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi g&rilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamamnda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un &l0mi (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir, Bunun dzerine Selguklu tahtina gegen IL. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam T, Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir, 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollara
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1350 yilinda Dulkadiroguilan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bliylk Slchde yikima udramistir, Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min y@énetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegcmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiulan Beylidi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrarli bir donem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in fran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle 8ldiriimistir.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanil
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yéneliminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmg, yeni yapilar
yikselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamighir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep' sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir.
I.DdnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karg kadini, erkedi, biydgd, kiicUgd ile micadele veren schir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamni almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhburiyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugln tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararas badlant yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamalktadir.
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2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bélimi
merkez olmak izere Sehitkamil adiyla, 3358 sayih Gaziantep iI'i Merkezinde
ehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas) hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

Iice "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

GUneydodu Anadolu Bolgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015} bir
alam kapsar. GUneydodu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan ilgede her
iki Dolgenin iklimi ve dzellikleri goralr. Kislar soguk ve yvadisl, yazlar isc sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazaraik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydodusunda Oguzell, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baghca yukseltiler; Sofdad (1496 m), Dlllikbaba (1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Daglar’'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en nemilisi Alleben
Deresi'dir.

2015 ¥ili adrese dayall ndfus tespit sonuglarina gére ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkerzinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar: Sehitkamil Deviat
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk saghf merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badli saglik evierinin sayis ise 25'tr.

Aynca ilce simirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
gzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

lige merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ikédretim okulu, 3 dzel editim
ilkbgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 8§renci
sayist 97.554 olup, 2.998 8gretmen girev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 Gzel
Anackulu, 5 dzel ilkidretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 Ggretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkégretim Okullarinda editim ve
dgretim yapimaktadir.

Iigenin okur - yazar oram % 97"dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siirlicl Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Klltlr Bakanhgina badh 1 Arkecloji Mizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.
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LENGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANEMANLIK A5

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tarkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konul satildi.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina gore
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %l16,2 ile en yilksek paya sahip oldu, Satis sayilanna géire Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve 9%8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir iziedi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Glimdshane oldu.

Konut sang, Kasim 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %14,9 azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yihn aymi dénemine gire %9:14,9
azahgla 1 milyon 87 bin 349 clarak gerceklesti.

Konul saly sayes:, Kasm 2023

Kastm Ocak  Kasim

Dedisim o Degism

_ 2023 022 [} 2023 20z2 %)

Samy geklime gite Woplam sebg 3514 117806 205 1087 388 127555 445
ipoteid sahg 5245 16 655 -£0.5 171 708 R4 A7a -9 &
Lipar sahs B2 2A8° 40718 -12.7 15542 1013135 -10,2
Lahy dursmona pire toplam sads G514 117 B0 0.6 1087 540 1277 654 145
ik ol sl 0472 37 380 185 320 299 382 190 141
i el sah; 55042 00 428 21,6 8 050 Bas 455 -18.2

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

2023 /ASCEGYO-028 /

y S A



LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERDLEME ve DANISMANLIK L5,

Torkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %68,5 azalis gbstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satislann payi %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde
gergeklegen ipotekli konut satislan ise bir nceki yilin aym dénemine gbre %33.6
azahgla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
sabiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satig tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Torkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan icinde dijer
satiglann pay %544 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
dijer konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %10,2 azalisla 915
bDin 643 oldu.

Satrg sakline gire konut satiss, Kasim 2023
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gbre %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisimin payt %32,6 oldu. Iik el konut satisian Ocak-Kasim déneminde ise
bir Gnceki yilin aymn donemine gbre 14,1 azalisla 328 bin 299 olarak

gercekliest.
Tkingi el konut satislannda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikingi el konut satislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina
gbre %21,6 azaliy gbstererek 63 bin 42 oldu, Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satigimin payl 9%67,4 oldu. Ikinci el konut satislarn Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yiin aym dénemine géire %15,2 azaligla 759 bin 50
clarak gergeklesti.
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Sang durnmung gore komat satigl, Kasan 2023
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gergeklesti,

Yabanalara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina gore
61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplarn konut satislan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin pay! %:2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirayr 790 konut satigi ile Antalya ald. Antalya'yt sirasiyla 710
konut satigi ile Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin iziedi.

Yabancdara yapdan kont satige, Kasim 2123
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Yabanolara yapllan konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 olduy.

Ulke uyruklanina gére en gok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaslarnna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tarkive'den 637 konut satin aldl,

Rusya Federasyonu vatandaglarim sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A%,

Uyruklara gore en gok konwt satigs yapelan 20 iilke, Kazim 2023

Ozbekizian @ 25
Vamen .l 26
Cezmar B
Hanndp . aw
Uediim .. 2
Hoanda M 3c
Adganigtan _- b
Kuveys Wl 27
Mimr BB 2
Amonks Bitesk Devieler SR 40
Cin BN a2
Ingilere mEN &1
Arsrbgycan RN 55
irgl; NN 20
Hmanys TN 105
Suudi Aranistan NN 110
Kamkegon I 117
Ukrayza D 120
iron
Rusya Federasmony S -

- —— e N . (adet)

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro vilhk %565,3 arttr.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detayiarinag bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda yilhk sanayi

sektdril ciro endeksi %54,6 artt, insaat ciro endeksi %986 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tealam dire yillik degigim erani®], S 2023
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Cire enadeisleni pihk dadigim eranlani®), Ekim 2023
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Toplam cirg aylik %4,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérler toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda ayhik %<4,1 artt,

Toplam dronun alt detaylanna bakildiinda; 2023 yih Ekim ayinda aylik sanayi
sektori cirg endeksi %2,9 artt, ingaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet ciro endeksi 9%4,3 arth.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve IFANISMANLIK AS.

Toplamn cira aylik degigim prani's), Ekim 2023
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3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat mallyet endeksi yillik 965,93 artti, ayhk %2,20 artt,
Ingaat malivet endeksi, 2023 il Ekim avinda bir énceki aya gbre %2,20 arth, bir
onceki yilin aym ayina gére 965,93 artti. Bir énceki aya gdre malzeme endeksi

Y243 arth, iscilik endeksi %:1,67 artti. Aynica bir 8nceki yilin aym ayina gére
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi %113,47 artt,
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ifzaat maliyet endebsi yillrk degizim orani{%), Ekim 2023
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Bina ingaatr maliyet endeksi yilik %65,02 artl, aylik %2,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dncekj aya gore %2,45 artty, bir énceki yihn aym
ayina gore %63,02 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi %2,82 arth, iscilik
endeksi % 1,61 arth. Ayrica bir Gneeki yvilin ayni ayina gore malzeme endelksi
%50,28 artt, igcilik endeksi 30113,31 arth.

Bina ingast: maliyet endeks! yilhk degisim oram{®), Ekim 2023
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Bina digi yapilar igin insaat malivet endeksi yillik 968,88 artt, ayhk %1,43 arth.

Bina digi yaplar icin insaat malivet endeksi, bir 8nceki aya gbre %1,43 arth, bir
dnceki yilin aym ayina gére %68,88 arth. Bir dnceki aya gbire malzeme endeksi
1,28 arth, iscilik endeksi 901,85 arth. Aynca bir Gnecek yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi %6114,04 artt.

2023 /ASCEGYD-028 *

. N
\\/’Z\u



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v PPAMISMANLIK A5,

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet andekl ydik dedlsim arani(¥%), Ekim 2023
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

ingaat mialivet endeksl aylhik dagisim orsnlan{), Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilanin yiizélglimii %21,7 artt.
Bir énceki yilin ayni geyredine gére, 2023 yil TIL ceyredinde belediveler
tarafindan yapi ruhsat verilen yapilarin bina sayist %024,9, daire sayisi %%35,0 ve
ylzdlglimi 2621,7 artl,

Taps rubsaf verilen yapilann daire seyes ve yizsloim, [H. Ceyrek 223
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps ruhsati statistikiar, 20212023

el Yilkk Yilhk

ki Cayrak Emna =ayis)  dediim (%) Daine sy degizim () Yizoloum (mf] - dedisam (%)
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1 35T 1374 174 6 1165 34 357 552 BT

I 30504 ERT 1657 696 14.4 31 700 568 154
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Toplam ylzélgimin %53,8' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yvili T11. ceyredinde vapi ruhsat; verilen vapilarnn
toplam ydzdicimd 39,1 milyon m2 iken: bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m?'si ise ortak kullamm alan olarak

gergeklesti.

Yaps rubsati verifen yapdarda konur, kot digr ve omak slaniosm yuzolgibm payiar, Hll. eyrek, 3021 2023
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Ortak alan

En yiksek yuzdlcim payl %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann olduy,

Belediyeler tarafindan 2023 yil [11. geyredinde yap ruhsat: verilen yvapifarnn
kullanma amacina gére en ylksek ylzélglim payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amaglh binalar sahip oldu, Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

daireli binalar izledi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DF CERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yoapn ruhsat verilen yapdaom kolanmsg amaglanng gore yizdlcom payis, [1 Cayrek 2023
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Yam kullanma izin belgesi verilen yamlann yiizolgimi 9%214,0 azald.

Bir dnceki yilin aymi geyredine gére, 2023 yill II1. geyredinde belediyeler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilanin bina sayisi %13,7, daire
sayisi %149 ve yizdlgima %14,0 azald.

Yeps kullanma icin balgesi verilen yapilarm daire Elyrer ve yuzGigdoe, M. Ceyrek 2023

Filzbsimu [sre sayim
{imityon ) {bin adel)

208 o P 2021 2oz Pl P

DU (M) e— aire says)

2023 /ASCEGYO-028 g

LS



LZEUGMA GAYRIMENKI |_m-:‘:[-'_m.e.-t[-:mnmsm'ﬁ[,rr;.n.':;.

Yap kullanmz Izl belgesi fsististiklarg 2021-2023

Yl Geymek  Pene sy dagisin (%)

M 47 116
I 20697

] 15 509

i 21545

n 30687

20 248 1450
| 22487

] 22 9gg

1 2 ET

W 0 T

2023 | A0 201

[} 18 026
i 19 621

Yilhi Yilhk il
Usicsayis  dedilchn (%) Yurddedim [m7)  defisim {%)

18,3 64 T3 45 127 688 333 4.4
128 155 105 24 153033 350 15
iy 120 929 52 M2 4TR 34
40 138 581 4.8 28 254 377 -0.8
27 2& 116 1B6 42 11E1A 17,6
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-21.E 107 304 =218 21275 932 -28.0
-13.7 A7 (o -4 23 Gl 452 -14.0

Toplam ylzélcimin %57,0' konut alam olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2023
yapilann toplam yizélcimi

yill II1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
23,7 milyon m? iken: bunun 13,5 milvon m#'si

konut, 5,1 milyon m2'si konut digt ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan

olarak gerceklesti,

Yo kulianma icin balgesine gore konut, konut digi ve grtak alanisnin yuzoloami paylar 1, Ceyrek, H0F7_ 2023
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En yiksek yizdélgim pay 972,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 il II1. ceyredinde yvapt kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiiksek ylUzdlcim payina 17,1 milyon m? ile

iki ve daha fazla daireli ikamet amagll binalar sahip

bir daireli binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

Yap kullanma fzin belgas] varilen yapdann kulfanma amacna gare yitetloumil paylars, B Ceyoel 2023
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrier

Olumiu Faktdrler

Imar plan icerisinde olmas

Olumsuz Faktérler

Yapilagma sarti olmamasi, devam eden bir kamulastirma siireci olmas:
Firsatiar

Alm firsati sunulan bélgede dodahilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik risklor
gelecekte gayrimenkul plyasalanini olumsuz etkileyehilir,

¢- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Hzellikleri
366 ada 11 nolu parsel bos arazidir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaat: Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

€. Ruhsat Alinrms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde ruhsat aimig yapr bulunmamaktadir,
2023 /ASCEGYO-028
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LEUGMA GCAYRIMENKUL DREGERI EME ve IMMNISMANLIK A%

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihj Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapr Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bos arazi niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasirmin kullaniima nedeni

Pazar yaklagimi variigin, fyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir
{benzer) varliklarla karsilastinimas suretiyle gosterge nitelidindeki deferin
belirlendidi yaklasim ifade eder.

Asatida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uyguianmas: ve by yaklasima
Gnemli ve/veya anlamli a&iflik veriimesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilrmis olmas,

(b} dederleme konusu varhidin veya buna dnemii dlciide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gdrmesi, vefveya

() Bnemli élgide benzer variiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir iglemlerin 58z konusu olmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goriimekie biriikte, sz konusu
kriterlerin kargilanamadig) asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlami agirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagirm ile belirlenen gésterge nitelidindekl degeri pekistirmek amacyla
adirhklandirilip agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu varhda veya buna énemli dlcide benzer varliklara iliskin
iglemnlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel almamasi,

(b} dederleme konusu varlidin veya buna dnemi; dlcide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

29
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vé DANISMANLIK AS.

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikla Gnamli vefveya anlami farkliiklarinm,
Colayisiyla da silbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) giincel islemlere yanelik bilgilerin givenilir olmamas: {omegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicl, muvazaal, zorunlu satis iceren islermnler
vb. ),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden dretim maliveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem garebileced! fiyat olmas:,

Bircok variidin benzer almayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kantin genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklasimimn kullanilmadié durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazars dayall girdilerin azami kullanmmi
gerekli goriimektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme dlgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varli§in tipatip veya onemli diglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklann karsilastirmall bir analizini yapmasi gerckir, Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagonidiklanina raporiannda yver vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaz gelir getirmeyen bos araz vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yvaklasimi kullarmlmustir.

2, Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
e—— IR | | Satisa ¥ kG
Hissesi/ Sunian
Meat Satisa Birirm
Ems | Yicolch | Parset Imar Yaprlasm | Sunulan Deder! :
al No | mii {m2} | {m32] Fonks. a Sartian | Dedjeri (TL) | (TL/m2} | iigitisi fletigim
| 0 [532)
Emsa Tanmsal | S.000,000,0 ¥asamakilar 45 00
I 4.244.00 |4.244,00 | imar D | Alan 1] 1.885,01 | Emlak | 27
Vi 0 {532)
Emsa ] Tarimsal 14, 250,000, 0% 38
2 F.131.00 (713100 |Imar Den | Alan | 00 1.998,37 |{r Emiak 2]y}
0 (532)
Emsa 1E.800,000, Emiakshowre | 162 53
| £.167.00 | 8.167,00 | Konwl LE:06 o0 2.301.95 [aom =4
o {507} |
Enma TIcanat+4 ko L.G50.0:00, 0 127 29
4 |a25000 [soo00 [ E:1,5 D 330000 | Ugs Emigk |91 |
s
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D ANISMANLIK A5

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartiltris, dederlemeye konu gayrimenkule yakinlhigim
gosteren krokiler

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

Emsa | YOzi | Sabiga Gerpekc |Et|!ht Alan | Ko | Zam | Yap | Serel | Paxr | Man | Dige | Dlzemi |
I M Iciim | Sonulan Birirm . O nu | an i iye arbik | zara | ¢D. mi
a Dederi (TL} | Defier | m |o. | Yas | D 5. | o Birim
[m3} (TLfm<) . 1 Deger
| J 1
T-Ma :n © | E.O00. 000,00 T.HAS, 114 nsk, %% '!..B'u | 118 e -5t | - s | waaT,7T
:m“' ML | pazeooonon | remar | o% % w | e e 5% | oW e, 7.790.0G
i ;m' oo™ | immooooom0 | 23047 | o fvm |2 o [om [avm | |ow | om FALT,
E‘"“""' o | mswnoecn | 3300000 | 0% e |2 e (0w | osow | owm [om | om L14500
A 4 ! I | _I | . =4
Ortalamuh Birim Deger (TL/mM3) 21706
5

Emsal-3 hari¢ emsallerin tamarminda pazariik payi { emlakct komisyonu )
bulunmaktadir,

Tum emsaller yapilasma hakki bulunan nat parsellerdir.
2023 /ASCEGYO-028

. P
31 ‘}i -
\\/



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsaruin tamaminin Pazar deferi:

Takdir Edilen Birim Deger |

Arsz Alani {m?2) (TL/m) ' Arsa Deder (TL)
' 14.557,35 | 2.170,00 31.590.000,00
- TOPLAM ' 31.590.000,00

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

= ;
| Hisse Dederi { | Yuwvarlatiimig Hisse

. - )
Arsa Degeri | Pay | Pa',rdal Yizde | ) Degeri (TL)
| —— i | ——— | ——— C—
| 31.590.000,00 @ 1 - 25,00% = 7.897.500,00 7.900.000,00
I

TOPLAM l 7.200.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklagimm agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahainin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
qibi etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd! elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmavacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin belidendidi yaklasimdir. Bu
yvaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarimn digllmesi suretiyle gisterge nitelifindeki deder beliflenmektedir,

Agsagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimn uygulanmas: ve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlambh adirhik verilmesi gerekli géralmaektedir;

(2) katihmeilann dederleme konusu varhkla Snemli 8iciide ayn faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin,
kathmalann degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeler] icin Snemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine zgli niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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ZEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(c) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu qibl
ikame maliyetine dayanmasi,

Yukarida yer verilen durumiarda malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birikte,
S0z konusu kriterlerin kargilanamadid asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir.
Maliyet yakizmiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemoyi
gergeklestirenin diger yaklasimlanin uygulamip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen giisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirliklandinlip a&irhiklandinlamayacadini dikkate almas: gerckli gorilmektedir:

{a) ketihmcilann aym faydaya sahip bir varlifi yeniden olugturmay disindikleri,
ancak varhigin yeniden olusturuimasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
onemii ve/veya anlaml bir zaman ihtivacinin bulunmast,

(b} maliyet yaklagiminin dier yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamlmas: (Srnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha deder] olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanimas), ve/veya

() varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varhidin dederi genellikle, variidin olusturulimasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu malivetierin degere katkl yapip
yapmadigim) ve katihmailarin, varhigin, tamamilandifindaki degerinden varlig
tamamiamak icin gereken maliyetler ile kar ve riska gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaz bos arazi vasfinda oldugundan maliyet yaklasim
kullamimarmstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynafi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullarmilmamistir.

3. Yap maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullanilmarmistir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasim kullamimamistir.

c. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar
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AEIGMA CAYRIMENKUL BDEGERLEME ve DA NISMAMNLIK A%,

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

Gelir yaklagimi, gisterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanimin tek
bir cari defere dénlgturilimesi ile belirfenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varlidin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarinin buglnkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uyqulanmasi ve bu yvaklasima
anemli vefveya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimanin gdziyle defjeri etkileven cok
onemli bir unsur olmas:,

(0) dederleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu vaklazima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir
yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemaeayi
gergeklegtirenin dijer yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimu ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
awirhklandimbip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(2) degerleme konusu varhdim gelir yaratma kabiliyetinin katiimanin gdziyle
degeri etkileyen birgok fakidrden yalmzca biri olmasi,

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

() dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsiziifin bulunmasi (&rnedin,
kontrol giicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) de§erleme konusu varlidin gelir yaralmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmas:.

Gelir yaklagirmimin temelini, yabnmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerakli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmailann sadece sistematik risk {"pazar riski” veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmaz gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas beklenmedi@inden gelir yaklasimi kullamimamistir.
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LEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

Gelir yaklagimi kullamilmamistir.

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

Gelir yakiasimi kullaniimamistir.
4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklagimi kullanilmamigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bog arazi vasifl olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
Kiralanmadigr tespit edilmisgtir.

2. Hasilat paylagimi veya kat karsihfi ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay cranlari

Taginmaz bog arazi vasifi olup hasilat paylasimi veya kat karsihd) yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz i¢in bog arsa dederi veriimigtir. Degerleme konusu tasinmaz (zerinde
proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmarmgtir. Bos arazi deferlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar lle ulagilan sonuclar yukanda aciklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazin imar uygulamasina konu edilerek imarl net parsele
diondstiriimesinin en verimli ve en iyi kullamim sekli oldudu distnalmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlannda bulunan misterek pay sahibine ait pay dederi dederleme islemi
kapsaminda dediidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

7. AI:IALTZ SONUCLARININ
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin

Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan'min UDS 105 Dederleme Yaklasim ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yontemin dedruluguna ve giivenilidigine
yvilksek sevivede [timat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla deferleme yontemi kullanmasi gerekmez,”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasim kullanilmig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldujundan birden
fazla yontem kullanimamistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

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 Olmadid Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaz Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Ilgili
Goris

Dederleme konusu tasinmaz dzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor’da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigh Hakkinda Bilgl”™ baghd altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul Gzerinde yer alan serhler devredilebilmesine
engel teskil etmektedir,
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan Itibaren Beg
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederieme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd: portféyine
alimindan itibaren bes yillik sire gecmemistir..

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Haklk Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakk veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkulin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gorlis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatinm Qrtakliklanna
Iliskin Esaslar Teblii'nin 22. maddesinin birinc fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir, Ayni fikranin (¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklarn portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veyva gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli dlglide atkileyecek nitelikte
herhanai bir takyidat serhi olmayan gayrimenlkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikramin (j) bendinde gtre gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yvatinm yapamazlar.

IRTIFAK HAKKI'min tasinmazin devir edilmesini engelleyen bir etkisi olmadid
dederlendirilmistir.

Taginmazin Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 111-48.1 sayith Gayrimenkul Yatinm
Ortakhklanna Iliskin Esaslar Tebliji'nde belirtilen sartlara uygun oldugundan
gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyiine ahinmasinda bir sakinca olmadidi 6n
girllmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammn Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmammn raporda belirttigi tim analiz, ¢galigma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasl Mevzuatl hikimlerine gire hazrlanmugtir,
Tasinmaz Sermaye Piyvasas Mevruat cercevesinde gayrimenkul yatinim ortakdidi
portfayinde "Arazi® bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
giriis ve kanaatindeyiz.

» KDV oranlan giincel mevzuat degrullusunda kullanilmigtr,
Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynlmaz parcas: olup badimsiz kullamlamaz.

Rapor kopyalarinin kullamimian halinde ortaya gkabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmaz icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Ra:'[mr' tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dedjer] KDV Degeri (% 10) |

7.900.000,00 TL 8.690.000,00 TL :

RAPORU HAZIRLAYANLAR

E uznﬁ'ﬂ: I ' sn'numll.'u ERLEME UZMANI |
i ST | bog o ———
AKYURT (SPK [ Aymel URT (SPK Lisans |

Mo:400 ] | Lisans No:go1179) |

e T e
Guedp iy Wi vABF LAY L
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