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ZEUGMA CAYRIMENSKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, ézel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme caligammin bilgisinin dtesinde olacak konular aciklamak niyetiylo
yapiimarmstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedigikiik yapilmamistir. Malkiyet ve resmi tanirmlar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak govenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin zekilde hareket
edecekleri varsayilmistar.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahgmasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyikiGk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru uldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid) kabul edilmisgtir,

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaayla kullaniimigtsr, Baska highir
amacla glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi stirece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamistr,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime olmas dalayisi
ile mevout piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ckonomi
stireci gdz dndne ahinarak yapilmistir. Projeksiyoniar deferleme uzmamnmin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badlidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk dzerindeki milkiyetier veya tagima bedelieri gdz éniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gbz dnine alinrmistir.

Firmamizi milk (zerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak bayle maddelerin var
olmadidl 8ngdrilir, Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve veterli bir uzman
calistirabilir,

Konu milk ile iigill degerleme uzmaninin zemin kirilidi etidil caligmas) yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gérildGga kadan ile herhangi bir zemin kirlilig]
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Galsmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA CAVRIMENKLUL DEGERILEME ve DANISMANLIK ALY,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalar,
"Cevre Jeofizifi” bilim dalinin profesyonel konusy icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas: oimayip konu ile ilgili detayh bir arastrma
yvapilmarigtir, Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin CEVICYE
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlanmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz hir
etki olmadidi varsayilarak dederleme calismas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inancglanmiz dofrultusunda agadidaki hususlarn teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clugmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili clarak gincel veya gelecede daniik
highir llgimir yvoktur. Bu isin icindek taraflara kargi herhangi kigisal bir gikanmz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili elarak verdifjimiz hizmet ve aldigimiz deret, misterinin amac

lehine senuclanacak bir yéne veya finceden saptanmug sonuclann gelistirilmesi vea

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan lgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestirilmistir,

Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki efitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun kenusu clan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrev

alanlarnn degerlermnesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun haziranmasinda meslekl
bir yardimda bulunmanustir.

sdgin

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifianmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim Gzen gdsterilmis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanrmg olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazil izni olmadan ¢odaltilamaz ve Uclined
kisilere verilemez.
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LEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-029

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Dederleme Uzman: : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023) ASCEGYO-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda

Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun TI1-62.3 savill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hakkinda Teblif‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Deferlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asagidakl gibidir.

' Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi
| s =Tl e e Do = SR |
2022/ASCE-022 07.11.2022 /75.425 000,00 TL
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LFEVGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK a5

3. KURULUS VE MUSTERIiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanm Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.5.
| ADRESI : Drzglrmn;em Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
fie | Ferhadiye Is Hami Kat:5 _Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP _
iLeTiSIm; | Telefon:(0342)215 1205 |
| Faks: (0342)21512 06
Web: www. seugmadegerleme.com |
| Mall : info@zeygmadegederme.com,ir

KURULUS TARIHI 03.05.2010
| SERMAYESI 1,100,000 TL

MERSIS NO 0998071641300019

L
\
\

FAALIYET KONUSU | Yirirlikteki mevzuat cercevesinda her Wi resmi, dzel, gercek
ve LWrel kuruluglara ail her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir

| tarihteki muhtemel degerlerinin bagdimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidfi, pivasa ve
cevre kogullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda I
kabul girmily deferleme standartlan ve esaslan cercevesinde |
degerleme raporlarin haarlamak,

IZINLER/YETKILERE Zcugma Gayrimenkul Dejerleme AS. Sermaye Fiyasas:

[ Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
' Serl: VII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet! Veracek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Tliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
| vermek Uzere konunun gorisildigi Kurul Karar Organi’nin
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplanbisinda uyannca Sermaye [
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik
[ Dizenleme ve Denatleme Kurulumun 05.06.2014 tarih ve 5888
: | sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dejerleme Hizmet]
Verecek Kurulugiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
| Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin

4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkuie bagh hak ve faydalarin dejerlemesi” hizmeti

wverme yetkisi verilmistir.

2023 /ASCEGYD-029
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AL

b. Misteriyi Tamtic Bilgiler Ve Adresij

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zdbeyde Hamim Bulvan No:64 sehitkamil/Gaziantep

C. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

- Musteri talebi raporda detaylan verilen tainmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyvasas) mevzuat geredince, dedgerleme raporiarinda
bulunmas! gereken asgari hususlar cercevesingde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. MOgteri tarafindan getirilen lisitlama bulunmarmaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Gazikent Mahallesi simirlan icerisinde bulunan 2188
ada 119-120-121 ve 170 nolu parsellerin pazar dederinin tespit edilmesidir, Soz
konusu degerleme calismas: gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaayla hazirfanmigtir, Bu raporda resmi kurum arastirmalar yvapilarak yvasal ve
hukuki bayutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kogsullanina uygun
olarak piyasa dederi aragtinip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulagildign hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGiLER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanian Haklanda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Tasinmazlar ilin kuzey kesirninde yer alan Gazikent-Burak Balgesi ile Beykent
Bolgesi arasinda kalan imar disi arazilerin oldudu kisimdadir. Bilge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar digi arazilerden olusmaktadir. Bilgenin dodusunda
Mermerciler Sitesi , Batisinda 5. OSE ve Beykent yerleskesi , glineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir. Bélge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzanmaktadir,

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar yolu olmadifindan ulasim kadastro vollanni takip
ederek saglanmaktadir. Bolgede yer yer arazi iglerine ba§ evleri yapiimigtir.

Taginmaziann kenumunu gosteren uydu gbrintlsi asadidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlarn

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir:

il ' Gaziantep | Gaziantep | Gaziantep | Gaziantep

| |
Iice | Sehitkamil Sehitkamil | Sehitkamil Sehitkamil
Mahalle Burak Burak | Burak ___|Burak
| Ada . _|2188 2188 2188 2188 |
Parsel 119 120 121 1170
| Yiizélclim
' (m2) 112,386.00 !19(?_5_5.{:0 |52,413.00 110,223.00
Nitelik Tarla Tarla Tarla Tarla
Pay 1 1 1 1 _ 0
Payda R O] 1 e
\Pay Orami | 100.00% 1100.00% 100.00%  100.00%
Malik  ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A.S

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

Yobktue.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid

Hakkinda Bilgi

2188 ada 119-120-121-170 parseller

| Rehinler Bélima  Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bélimid | Kayit Bulunmamaktadir,

' Beyanlar Balami Kayit Bulunmamaktadir.

| Irtifaklar Balimid | Kawit Bulunmamaktadir,

Muhdesat ' | Kayit Bulunmamaktadir.
| BolumG

Taginmaczlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya taginmaziarin
devrediimesine iligkin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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c. Gayrimenkul Ile Ilgili varsa, Son g Yilllk Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Iglemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisiklikiere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil igerisinde ;

* Hukuki bir stirece konu edilmemistir.
= Satis gdrmemisgtir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Biyiksehir Beledivesi Imar Mudarl3g0' nde
yapilan sifahi incelemede, tasinmazin imar plam disinda kaldids bilgisi edinilmistir.

PLANSIZ ALAMLAR YONETMELIGT Yap: Sartan Madde 63 Ust digek plan
bulunmayan iskan digi alanlarda bulunan parsellerde, ingaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, vap! ingaat alanlarn toplami highir kosulda {250) m2 yi
gecmemek, sacak sevivelerinin tabil zeminden yikseklidi {(6.50) m.yi ve 2 katy
agmamak, yola ve parsel sinirlanna (5.00) m.den fazia yaklasmamak sart ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfive evieri, lur kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin migternilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tarmsal firetimi korumak
amaa ile Uretimden pazarlamaya kadar tiim faalivetleri iceren entegre tesis
nitelidinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
afur, agil, su ve yemn depolar, hububat depolan, giibre ve sllaj cukurlan, an
haneler, balk dretim tesisleri ve un defirmenleri gibi konut disi yapilar, rmahreg
aldig yola (10.00) m.den, parsel hudutlarina (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bitin yapilara ait ingaat alan katsayisi %40 | ve yap
yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kat agmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin biringi
fikra kosullarina uyulmak Gzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alan katsayisi (0.40) | gecemez.

d. Gayrimenkul Igin Alinnis Durdurma Karar, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Taginmaz parseller bog arazi olup Gzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere "
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagsimi S&zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmig stzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim

%
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LR ]

Izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederierne konusu tasinmazlarla ilgili alinrmis bir ruhsat yoktur.

9. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu taginmazlara iliskin olarak yamlmis bir proje
bulunmamaktadir.

d. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden vapilmamalktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yap bulunmadiindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudgu B&lgenin Analizi Ve Kullamilan
Yeriler

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 kentindodusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km='lik alanmiyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %61'lik b&IOm{nd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglari’min bulundudju ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadian yer ahr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cay, Afrin Cay,
Merziman Cay ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularnim olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve schre bahgeleri, Ozim
baglan pamuk ve bugday tarialan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde lasmen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtiisi gbriilmektedir, 1|
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
kinal baykusg, givercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérialmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda gorilir.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin alting, Giineydodu Anadolu Bilgesi'nin ise en blyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyilkzehir statlsdyle metropel bir kenttir.

Anadolunun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarikiann,
kiltdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbireri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bliylk Iskender, Selevkoslar Kralid, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri gindmiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
wygarliklann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltiir ve ticaret merkezi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kdltarel zenginliginin bir gbstergesidir.

Gundmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilok ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Daoliche”, Bizans kaynaklannda *Teluck”, Arap
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kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dildk, tarihin en eski gaglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bdlgedeki yerlesim
DOlOk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagrmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hdyik olan bir
tepe lzerine gizetleme kulesi clarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Tustinianos
doneminde ginimuizdeki halini alrmistir, Memiuklar, Dulkadirpglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varlifir
korumaktadir,

Antep, Blzans kaynaklaninda en erken 12.vy. olarak tarihlenmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi géralmektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamarminda, Anadolu selguklulanin eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8ldmil Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’t Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gecen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kugatmigtir, 1183 vilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehrii
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam L. fzzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modallarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir, Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukly hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullar ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kugatamamugtir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmug, sehir blyok dlgide yikima uframistir, Daha sonra Antep, Karakoyunly
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadireglulan’nin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenlidini sGrdiirmiigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirodlular Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selimin iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie SldGrilmidstir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmisierdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanii yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yenl yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti’'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamughir. Kent, 1818-1819'da gegici clarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlamistir.
1.DunyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
dugmana karg: kadini, erkedi, bOy0do, kigldd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvanimi almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugn tarihi, kiitirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagl, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras) ve uluslararas: badlant: yollan
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her vil binlerce turist
agiflamaktadir,

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balimil
merkez olmak lzere Sehitkamil adivla, 3398 sayili Gaziantep II'l Merkezinde (/,
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ehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faalivete gecmistir,

Iige "Sehitkamil™ adimi, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sahit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Guneydoegu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik {2015) bir
alani kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikleri gérilir. Kislar soduk ve yagigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydegusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, giineydodusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda jse Nurdad:
ilcesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dililkbabha {1250 m}, Glreniz {1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kogiik akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Y1l adrese dayall niifus tespit sonuglaring goére ilcemizin toplam nifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatalkl). iice
sinirlanmiz icerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana gocuk sadlidi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagdl sadlik evierinin sayis ise 25%ir.

Ayrica ilce sinirlar igerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel paoliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

lige merkezinde Devlete ait 4 anackuly, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilkiidretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Meslaki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden é§renci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen girev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 Gzel
Anaokulu, 5 &zel ilkdgretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanmzin
3.285 dgrencisi olup, 255 ddretmen gorev yapmaktadir.

57 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli Iikédretim Okullannda editim ve
dfretim yapilmaktadir.

Iigenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SGricii Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kaltlr Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji MUzesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Turkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gire
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglarinda istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Sats sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satig ve %5,5 pay
ile Tzmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Glmishane oldu.

Konut sang, Kasm 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald:.

Konut satiglar Ocak-Kasim déneminde bir Gneeki yilin aymi dénemine géire %014,9
azahgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti.

Honut satrg sayise, Kasin 2023

Kazsum Dok - Kasem
' Degigm Dedigim
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Satig gakiine pore toplam sang 83514 117806 -E0,E 108F 348 1277659 14,8
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[jer satg B2 PEE A01151 27 1R F43 1099135 o
Satng dumimEna gore wdplam suliy "I R 117 B0 208 108; 348 1 ZFT 855 14,8
i 2l sahg 0 472 A7 =0 -5 328 299 A8F 190 121
Idnei Bl saby 63042 20426 M 750050 405 254 -4

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yvilin ayni ayina
gore %68,5 azahg gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli sabislann payi %5,6 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim déneminde
gergeklegen ipotekli konut satiglan ise bir énceki yilin aymi dénemine gére %33,6
azahsia 171 bin 706 oldu.
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Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390 Ocak-Kasim denemindeki ipatekli
satiglann ise 51 bin 624'G ilk el sabis olarak gerceklesti.

Dider sabis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tlrkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglar icinde dider
satislarin payr %94 4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
dider konut satislan |se bir 6ncek; yilin ayni dénemine gére %10,2 azahsia 915
bin 643 oldy.

Satig gekline gore konut satisi, Kasim 2023
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi;, Kasim ayinda bir nceki yilin aymni
ayina gre %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut sabislan icinde ilk el
konut satisinin pay! %32,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise
bir énceki yilin ayn donemine gore %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gergeklesti.

Ikinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tirkiye genclinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym aymna
gore %:21,6 azahg gdstererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde iking
el konut satisinin payl %67,4 oldu. Tkinei el konut satislan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre %15,2 azaligla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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Salry durnmuna gie konut sang, Koson 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Snceki yilin aym ayina giire
61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kazim ayinda toplam konut satislan iginde
yabanalara yapilan konut satiginin payr %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk siray! 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satis ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancdara yvapilan komd satig, Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yilin
ayni donemine gdre %46,1 azalarak 32 bin 241 oldu.

Ulke uyruklanna gire en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Turkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslann sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasian izledi.
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Uyruklara gore en cok konut satiss yapilan 20 iilke, Kasim 2023
Gzbelisten W 25
Femen _. 26
o]

Cemyir [l
Kanads W 77
Ustin W 31
Hoflandz B 2c
sganeten W 3
Kivet BN 27
Erar . 3=
Amerika Diregik Deetier Wl 0
Cin WE 45
Ingitere A &1
scerbgycan EEE £S5
ik SN 50

Emanya I 105
Suudl Arabigten NN 110
Hamaietyn [N 117
Uirzyna e 122

irpn [ i

el Fadenmcny S, <27
—_— e {det;

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam diro yillik %65,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektarleri toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yilt Ekim ayinda yillik 9%65,3 artt.

Toplam cironun ait detaylanna bakildidinda; 2023 yili Ekim ayinda villik sanayi
sektorl ciro endeksi %54,6 artl, ingaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.

Taplam ciro yrilik dedigim greni™}, Ekim 2023
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Cira endakaberi yilhi degigim aranlan®), Ein 2023
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Toplam ciro aylik %4, 1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda aylik %4,1 arth,

Toplam dironun alt detaylanna bakildiinda; 2023 yili Ekim ayinda ayhk sanayi
sektorl ciro endeksi %2,9 arll, insaat ciro endeksi %4,6 artt, ticaret ciro
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 artt.

Teplam eire sylk degizin crane®)_ Ekim 2023
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ZENGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Clire endaksisi aybk degifm oranlani®), Bim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat mallyet endeksi yillik 965,93 arth, aylik %2,20 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %2,20 artt, bir
Gneceki yilin ayni ayina gore %65,93 arttl. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
%2,43 artty, iscilik endeksi %1,67 artti. Ayrica bir nceki yilin ayni ayina giire
malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi %113,47 arth.

ingast maliyet endaksi yihk dedlsim oran3), Ekim 2023
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Bina ingaathi maliyet endeksi yillik 965,02 artti, aylhik %2,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir nceki aya gére 92,45 artt, bir dnceki vilin ayni
ayina gore %65,02 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2 82 artti, isgilik
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FELUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

endeksi 91,61 arth. Aynica bir 6nceki yilin aymi ayina giore malzeme endeksi
%30,28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Elna inssat: maliyet endelsi yillk degisim orsns(%), Ekim 2023
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Bina digl yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %68,88 artti, aylik %1,43 artt.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,43 artt, bir
dnceki yilin aymi ayina gbre %68,88 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%0 1,28 arth, iscilik endeksi %01,85 artti. Ayrica bir 8nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %57,30 artty, iscilik endeksi %114,04 arth.

Bina digi yapalar icin ingaat maliyet endelbs] yillik deglzsim oran%), Ekim 2023
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FEVLMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IPANISMANLIK A%

inzaat mallyet endeks! yilkk dodigim aranlan(), Ekim 2023
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ingant maliyet endeksl ayhk deglisim oranlan{%}, Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Geyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen vapilann yizdlghmi %21,7 arth.
Bir dnceki yilin aymi geyredine gire, 2023 yili III. goyredinde belediyveler

tarafindan yapi ruhsati verilen yapilanin bina sayisi %24,9, daire sayis %35,0 ve
ylizrdlcOmi %21,7 arth.

2023/ ASCEGYO-029 %(X‘
F 5



FEUGMA GAYRIMENKUL IGERLEME ve IMANESMANLIK A

Yapt rshesti verilen yapilann doirg sayassve yorsboomii, 1, Ceyrek 2023
RTre Tt

ET e
{meynn b sl
B 00

|25
oy L 200
a 150
20 £
1 S
OIS (AT —laire Ay
Yaps mihsah Etetistikiend, 2001 -#023
Willike ¥l Wilhi
il Ceyrek Bina sayisl  dedigim (36) Maira sayes diesesim (36) Yizdigdm [n)  degisim (%)
20 138 522 44,1 25254 .7 151 362 144 A
| I3 ET 1370 174 Ght 116.% 34 A&7 L52 95,7
1] 30 534 LT 157 B56 144 31 730 568 155
[IE} a6 416 202 145514 B.1 33 312 277 194
L) 2101 n7 2330 247 1911 r4r 304
2022 127 831 T B85 504 41 145 T4 O3 3.7
I 25134 -2 1552 -0 8 2F 414 905 20,7
I 29077 -4.3 144 076 -6 JOTED T -2
n 2B 293 S} 145 507 2T 3212 ngs 16
v 44 127 LI 276 B0 13,7 55 45 026 Ha
2023 I 2180y HE 131 362 1.5 P65 184 -1.7
Il 31 04T Lt 187 150 134 39 188 657 T4
il 33 F45 186 485 35,0 324080 &0& 21.7

Toplam yizdlglmdn 2653,8" konut alam olarak gergeklogti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL geyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
toplam yiizdlgimii 39,1 milyon m#2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve B,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yo ruhsat varllen yapdarda koaut, konut dise ve ortak alan i yiigokgum paylan, Il Ceyrel, 303 20232
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En yiksek yuzdlcim pay %ub4,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili III. geyredinde yap ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gdre en ylksek yOzdlghm payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
Yapu ruhsat warlien yapdann kufamma amaglanna ghne pilkzskom paylan, L Ceayrak 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann ydzdlciimi %14,0 azald.

Bir onceki yilin aymi ceyredine gire, 2023 yili II1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %13,7, daire
saylisi %14,9 ve yizilcOma %14,0 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi kullgnma izin balges! verilen yapdann dales seyrss ve yuzelglimis, UL Geyrek 2023
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Yape kullanma [zin bslgesi iztatiztkler], 2024 3033

allvk Wik Walsir
il Cawrek Bina saytst doigim (%) Daire sayes  dedisin (%) Yiralplm (me]  dediim (35
2021 22116 18,3 26 T 45 127 658 383 a5
| 20 908 128 153105 20 33033 350 34
] 15 509 a7 127 529 52 24 282 4TR 30
11 A1 R 4.0 136 581 A5G 2R 284 37T 5%
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FIFP 449 1450 75 B4 08 25 129 001 836 1,0
I 22 48T T2 155 500 -2.3 30 456 310 1.8
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Toplam yOzélgOmin %57,0% konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yazéleimi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m?'si konut digi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarm alani

olarak gergeklesti.
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Yape kullusima izin balgasine gore konut, konut digs ve ortak alankeon yurolcOmdl paytac, B Coyreh. 2021-2023
]
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Grefideki kb, yrransmades dom npbim parmeyshile
En yiksek yOzdlgim pay: %72,2 ile iki ve daha fazla dairell binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiiksek ylizélcim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1.5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi,
Yap kullanma izin balgesi vesilen yapdann kullanma armecina gore yozdicin paylare . Cayrak 2023
miki va daha lazts daired bsala
Elr daink Esala
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¢. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Mumilu Faktorler

Bolgenin imara girmesi beklentisi
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Olumsuz Faktirler

Kadastro yollanmin kapanmis olmasi, ulasim gugligi
Firsatiar

Bilgedeki arazilerin bagd evi icin kullanilabilir olmas:

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanim olumsuz etkileyebilir.

¢- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
2188 ada 119, 120, 121 ve 170 parselier arazi vasfindadir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayii
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almis yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar arazi nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagimi varhin, fiyat bilgisi elde edilebilic olan ayn veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinimas: suretiyle gosterge nitelidindeki degerin
belidendidi yvaklasimi ifade eder,

Agagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve by yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerckli géralmektedir:
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LELGMA CAYRIMENKLUL DECGERLEME ve DANIEEMANLIK A%,

(a) dederleme konusu vari§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmas:,

{b) dederleme konusu varli§in veyva buna dnemli dlglide benzerlik tasivan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) Gnemli dlghide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar vaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
anemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadin ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelidlindeki dederi pekistirmek amaayla
adirhklandirihp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna Gnemli gloide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
gincel olmamas:,

(b) dederleme konusu varhi&in veya buna énemli dlglide benzerik tasiyan
varliklanin aktif olmamakia birlikte islem gérmesi,

{c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilasbinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farklilikiarnm,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmasi,

(d} gincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji ahcili, muvazaal, zorunly sabig iceren islemler
vb.},

{e) varhi@in dederini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden retim maliyeti
veva gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gbrebilecedi fivat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren iglemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadid) durumlarda
dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara davyali
degerleme &lgiitleri).

Karsilagtiniabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya énemli diclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann karsilastirmal bir analizini yapmas! gerekir, Bu karsilastirmah analize
dayall dilzeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dilzeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yaklagimi kullanilimistir,

-
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynads
Salvs
Suiralan
Hisseg Sahga LHnm

Crmsal | ¥izilgimd | Mot Parsel | frnar Yamlasra | Sunulan Cedar] :
o [m?} m) Freiky, | Zartlan T (TL] (Tlimi] | igiisi | Thotisig ]
Emsal 1 | 6-375,00 | HIL00 frngreae | lmarsm 1.050.000,00 | [.257,49 | Gnar Fmilak O (534) 853 &1 55
Cmet 2 | 10.442,00 | 10.442,00 | Iarsiz | Tmarsz | 18.500.000,00 | 1.771,08 | Intag Enlak 05333452 31 1]
| Emead 3 | 300000 | 3.000,00 [Lmamsiz | imacse 5. 10MLE0,00 | 100,00 | Avaln Gayrimenind | 0 (545} 733 OR 76
Engal 4 [ 2.960,00 | 2.960,00 [lmarse | frnemsz | 5.000.000,00 | 1.689,18 | Yuvam Emiak 0 [=81] 765 38 686

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler

i
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrintil aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin vapilma

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

— | - | | z =
; Spnulz S | Ala I [ I I Driz=itiim
Ems | Yikzoihoh Birim Caph Konu | Zama g Sorefiy | Pazarl ' Manzar | Dige s Bird
al Mo | mi {m*) | Dafer =D, |MD. nD. [¥a D (KD aD. N i
I = |
| Ty g'I'L,"m ! 1D
I _ =ik . | HENEI |
| Epns |
aly | 3500 g lpzsr few |ow 0% |ow Com | s, [ 0% o [o%  ise2
3 4 ! ; {
| = | | |
E]m; i:l:l.a-l:-'.:ul IJ'HEI"':':‘":' 1,782 0% l:r% A s (% i |-Cr°h LY ||:r°-i 10
Eme | ol [ [ [ 1 { i
i 3“ 300000 0000 fyamn pm jow |ow U o e 0% o5 0% | 1.
L Y L | f
T & a4 ] 1
E:”: R EE 0w |om s % | % [ eem 0% | gEn

]
Ortalama Birim Defer (TL/m?) 1.663

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik pay (emiakg komisyonu) bulunmaktadir.

2. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimu ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tamamurin Pazar dederi:

ﬁ'ng 12,386.00 | " 1.650,00 mES,{]DG,ﬁﬂ_!
21881 120 | 19,256.00 | 1.650,00 | 31.770.000,00
|W'121 52,4&W 1.550,00 |E-5.43m
2188 170 |10,223.00 1.650,00 | 1ﬁ.am'l
— TOPLAM " issEEmo0000,
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CENVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANMLIK A%,

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S, hissesinin Pazar dederi:

[ ADA | PARSEL | ARSA DEGERT | PaY | PAYDA [ ¥(ZDE | HITSSE DEEERT | YUVARLATILMIS HISSE DEGERT

(7188 | 119 20.435.000,00 | 1 1 [ 100,00% | 20.435.000,00 | 20.43%,000,00 ;

Zi8% | 120 . 31.770.000,00 | 1 1 100,004 | 31.770.000,00 | 31.770.000,00 |

2188 | 121 BE.AB0.000,00 | L 1 L00,00% | 86.480.000,00 | £65.450.000,00

2185 | 170 16.8/0.000,00 | 1 i 100,004% | 16.870,000,00 | 16.870.000,00 =}
1

== - R TOPLAM 155.555.000,00 N
| ) | SR I\ | - ;

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd clde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliindeki dederin belifendidi vaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozrulma ve dier bicimlerde gerceklesen tom yipranma
paylanmin digiimesi suretiyle gdsterge nitelifindeki defier belidenmektedir.

Agadida yer verilen durumlarda, malivet yvaklasiminin uygulanmas! ve bu
yakiagima onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2} katihmailanin degerleme konusu varlikla Gnemli élglide ayri faydaya sahip bir
varhd) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin,
katthmalann degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemili
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yveniden oclusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine dzgii nitelidinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullarulan deder esasinin temel olarak ikame dederi Grnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve by
yaklasima Gnemli ve/veya anlami adirlik veriimesi gerekli gériilmekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin kargilanamadid) asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve malivet
yaklagimu ile belirlenen gisterge niteliindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirhklandinhp agirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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LELMA GAYRIMENMKLUL DEGERLEME ve BRANISMANLIK A,

(a2} katihmailarnin ayni faydaya sahip bir varid yeniden olugturmay disindikier,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacimin bulunmas:,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araw olarak
kullaniimasi (Grnegdin, mallyet yakiasiminin, degeriemesi isletmanin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullanmimas}, vefveya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olugturuimusg olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varhdin olusturuimasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katk! yapip
yapmadigini) ve katihmcilann, varhdin, tamamiandidindaki dederinden varhgi
tamamiamak igin gereken maliyetier ile kar ve riske gbre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yvansitacalktir,

Dederlemne konusu taginmazlar bos arazi vasfinda oldugundan maliyvet yaklasimi
kullamimarmugor.

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

Maliyet yaklasimi kullamilmamistr.

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

Maliyet yakiasimi kullanilmamustir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasim kullarilmamustir.
c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere donlstirilmes] ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
variigin dederi, varhk tarafindan yaratilan geliflerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflanmin buginkid dederine dayanilarak tespit edilir,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu vaklagima
anemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

() varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmaonn géziyle dedieri etkileyen cok
dnemli bir unsur almasi,
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve b ANMESMANLIK A5,

(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
lligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilqili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu vaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekll gorilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yvaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml afirlik verilenilir. Gelir
yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dier yaklasimlanin uygulamip uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelifindeki deferi pekigtirmek amacyla
adirhklandinhp adiriklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gbrilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kathimcimin goziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmas,

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

(c) degerleme konusu varlikla iigili bilgiye erisimsiziifin bulunmas (Brnegin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamast, ancak
baglamasinin planlanrmis olmas:.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatrimlanndan getiri elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin aigilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) Icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas beklenmedidinden gelir yvaklasimi kullanilmamusgtir.

2. Nakit giris ve ckislarimnin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§i ve yapilan dider
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimamisgtir.

3. Indirgeme/Iskonto orammin nasil hesaplandijina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullamilmamigtir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimamustir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve 1) AMISMANLIK A%

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmazlar bog arazi vasifii olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevecut hali
ile kirglanmadig) tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylagimi veya kat karsih@i yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bog arazi vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsiidi yéntemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bog arazi degerleri verilmigtir. Dederleme konusu tasinmazlar
dzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuclar yukanda aciklanmustir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmaziann Uzerinde tanmsal faaliyetlerin yapilmas: en etkin kullzamim olarak
analiz edilmigtir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanindaki misterek pay sahiplerinin degeri dederleme islemi kapsami
diginda tutulmustur.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve 1 AMISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemieri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumliastirilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotiarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas) Degerleme Standartlan‘min UDS 105 Deferleme Yaklagim ve
Yontemieri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindidinda, dzeflikle tek bir yéntemin dogruluduna ve gluvenllirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yéntemin
dogrulujuna ve givenilirifine ylksek seviyade itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmarmistr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

¢. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyetl bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goriis

Dederleme konusu tasimmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gariglere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid Hakkinda Bilgi” baghd altinda yer
verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dojrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhid portféyiine
alimindan itibaren bes yillik sire gecmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakl ise, (st
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine liskin Olarak
Bu Haklar Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakk veya devremiilk hakki dedildir.

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

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun HI-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin biringl fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gbre
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfaylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve Gnemili diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi cimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikrarun (j) bendinde géire gayrimenkul
yatinm ortaklikian herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinilamaya tabi olan varhiklara ve haklara yatinm yapamazlar.

GYO tebligi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendidinde, tasinmazlann

gayrimenkul yatinm ortakhd portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadig
degerlendirilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DAMISMANLIK A5

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederlemne uzmamnin raporda belirttigi tim analiz, cahgma ve hususlara
katiliyorurm.
= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hitkiimlerine gore hazirlanmistir,
= Tagnmaz Sermaye Piyasasi Mevzuah cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfoylnde "Arazi” bashd: altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca clmadidi
gdrus ve kanaatindeyiz.
KDV eranlan gincel mevzuat defrultusunda kullanimistir,
* Busayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz parcasi olup badgimsr kullamlamasz.
Rapor kopyalannin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederlemne konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S Hissesi igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV siz ve KDVl dedjeri.
KDV'siz Dederi
155.555.000,00 TL | 171.110.500,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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