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ZEVGMA CAYRIMENKLI DEGERLEME yve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hichir yvorum saz konusy ®onular raporun devaminda tartisilza dahi
hukuki konulan, Gzel araglirma ve uzmanhk gerektiren kKonulan ve siradan
dederleme calisamnin bilgisinin dtesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
Yapilmamgtir,

Malk ile flgili hichir bilgide dedisiklik yapilmamigtir. Milkivet ve resmi tarmmiar ile
lgili bilgilerin alindi§ makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sckilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumizardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degderlendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dedierleme
calismas vaprmistir. Aksi belirtiimedikce biiviklik ve chatar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangl bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas amaciyla kullariimistir, Baska hichir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamaldir,

Aksi acik olarak belirtiimedidi siirece highir olas yer alu zenginligi dikkate
ahinmarmistr.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar degerleme slirecine yardimal olmasg dolayisi
ile meveut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gdz onlne alinarak yapilrustir. Projeksivonlar dederleme uzmanirm kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri géz éniine
alinmamg sadece gayrimenkulin kendisi goz dnlne alinFmistir.

Firmarmizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararh maddeleri tespit etme veterlilijine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken deierin dasmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadidr Gngdrillr, Bu kony ile highir sorumiuluk kabul edilemez, miigteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calighirabilir,

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidd caligmas: yapmasi
mumkin dedildir. Bu nedenle gérildidi kadan ile herhangi bir zemin kirlilidi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Galgmalarda bélge zemini il ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadidi kabul
edilmistir.

2023/ASCEGYO-030 -
3



FELUGMA GAYHIMENKLI DECGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi” bilim dalinip profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisasi olmayip kanu ile igil; detayll bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevroye
olumsuz bir etkisi aldudgu gazlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dedereme calismasi yapiimigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldutjumuz tim bilgiler corcevesinde dodirudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilon varsayimlar ve kosullafda
kisith olup kisisel, tarafsiz ve anyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecede dandk
highir llgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kary herhangi kisisel bir cikanmiz
VEYa on yargirmz bulunmamakiadr.

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldifirmz Geret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya Gnceden saplanmis sonuglarin gelistirilmes| we

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammuyla dodrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gergeklestiriimistir,

Raporlama agamazinda garev alanlar meslsk) editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk gehsen incelenmistir. Dederleme calismasinda girev

alanlann dederlemesi yapilan milkin veri ve i kenusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadic.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmamigtir.

AN

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirfanmas! siresinda gerekli thm &zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldugu kabuliine dayanmaktadir. By bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin haziffanmis olup, Dederleme sirketinin ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5..'nin vazili izni olmadan cogdaltlamaz ve Uciinci
kigilere verilernez.
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FEUGMA CAYRIMENELL BECERI EME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numaras;

2023/ASCEGYD-030

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumiu Dederleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmam : Aysel ERBOGA [SPK Lisans No:401 17%9)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmamimin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023 / ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin fkinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Acklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§'inin 1.
Maddesinin ikincl fikras: kapsarminda hazirlanmustir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dejerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizea yapllmis degerleme
bilgiteri asagidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Degeri

T 2022/ASCE-001 | 07.11.2022 ' 20.380.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME vo DAMISMANLIK 4 5,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresij

| UNVANI :

Eeugnﬁaynﬁnkul @nj'ﬂrleﬁ?ﬁ.-g. o
I

ADRESI :

| Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

i ILETISIM:

| Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTERP _|
Telefon:(0342)215 1205 o
| Faks:i{0342)21512 05
Web: WWW, Zeugmadegerlemes, com
Mail - |_|_'_|:'n::ﬂ.ee-ug_r:'!af-_-gr=r|er|m~.cg'_r_~'! Lt

| KURULUS TARIHI

| 03.05.2010 .

' SERMAYESH

1.100.000 TL

MERSIS NO

| 0998071641300013 I

FAALIYET KOMUSU | Yiiririikteki mevzuat cercevesinda her tina resmi, dzel, gergek

' ve tiizel kuruluslara ait har tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalanin beliri bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafeiz olarak
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve

| cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda |
kabul gérmiys dederleme standartlan ve esaslan cercevesinds [
deferleme raporlanni hazirlamak.

I 1ZINLER/YETKILERT  Zougma Gayrimenkul Dederieme A.S. Sermaye Piyasasi

| Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de

| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan *Sermaye Fiyvasas Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederlermne Hizmeti Verecsk Sirketier
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Teblid"” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

| vermek Gzere konunun gérisildudio Kurul Karar Crrganinin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasas Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik

| Dlzenleme ve Denclleme Kurufu'nun 05.06.2014 tarih ve S8ES i

' sayilt Karan fle Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeli [
Verecek Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda

| Yonetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Y8netmeligin
4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul prajesi

| veya gayrimenkule baglh hak ve faydalann deg@erlemesi” hizmeti |
verme yvatkisi verilmigtir.

20232 /ASCEGYQ-030
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANBSMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.S..

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 zehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detayian verilen Laginmazin gincel pivasa rayic degerinin
tospiti ve sermaye pivasas: mevzuat geredince, dejerleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususiar cercevesinde dederleme raporunun -
hazirlanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kistlama bulunmamakzadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Iigesi, Ogamsadit Mahallesi 145 ada 3
parselde kayith "Bag"” vasifi tasinmazin pazar dederinin tespit ediimesidir. $&z
konusu dederleme calismasi gayrimenkuliin piyasa dederinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir, Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanina uygun olarak
piyasa dederi aragtinhip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsarminda dedere etki
eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde degerlendiriimig ve dedere nasil
ulagildigr hakkinda bilgi veriimistir,

2023 /ASCEGYOD-030 (‘-—'/
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF v DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb, Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmm

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilcesi, Ogiumsdgut Mahallesi
sinirlan igerisindedir. Mahalle koy iken yeni blyiiksehir kanunu jle mahalle cimus
ve belediye ye badilanmustir, Il merkezinden taginmaza ulasmak icin ilgili izaret ve
igaretciler ( tabela ve yon levhalan } takip edilerek OSB Yoluna gelinir. Buradan
Sam mezras yoluna girilip iledenir. Mahalle meydamn gecildikten sonra kadastro
ve imar yollan takip edilerek tasinmaza ulagilir.

Enlem |37.1367 T

Boylam | 37.2706

Taginmazin konumunu gdsteren uydu gérantisa asadidaki gibidir:
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALK

2. Tapu Kayitlari

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir.

B T Gazientep -

Mee . lgehikamil 2~ — — — —

ahadle . Wwamedgnr - 0 o _4

Ada Boy: o e e e

Parsel B e D -

Yuzélgiimii (m?) 2547614 —_ ]

_Nitelik Bag e, e - :

| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. |

Pay 1 . o

Payda 1 -

Pay oram | 100.00% '
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanilan

Yoktur,

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

"Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir. |

Serhler Balumii i{éwt Bulunmamaktadir.
I |

| Beyanlar Balumi | Kayit Bulunmamaktadir.

. Irtifaklar B&lGma | Kayit Bulunmarmaktadir.

' Muhdesat - Kayit Bulunmamaktadir.
Bélumi |

Taginmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazin devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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¢. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son (¢ Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisiklikiere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedgigiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb. ) Lliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil icerisinde -

* Hukuki bir sirece kony edilmermistir.
+ Sabtis gérmemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Fehitkamil Beledivesi ve Gaziantep Biyiiksehir Belediyesi imar Mudirligi'nde
yapilan sifahi incelemede, taginmazin imar plan disinda kaldid bilgisi edinilmistir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIET Yapi Sartlan Madde 63 (st dloek plani
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alani katsayisi %5
den fazla olmamak, yvapi ingaat alanlar toplami hicbir kogulda {250) m2 vi
gecmemek, sacak seviyvelerinin tabii zeminden yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati
agmamak, yola ve parsel siniflanna (5.00) m.den fazla yaklasmamak sarti ile bir
ailenin oturmasina mahsus baj ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yvapilabilir. Bu alanlarda tarimsal Oretimi korumak
amaci ile Gretimden pazarlamaya kadar tim faalivetleri iceren entegre tesis
nitelijinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapillan mandira, kiimes,
ahir, adil, su ve yem depalan, hububat depolar, gibre ve silaj cukurlar, an
haneler, balik Gretim tesisleri ve un dedirmenier gibi konut disi yapilar, mahreg
aldidhi yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna {5.00) m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bitiin yaplara ait ingaat alar katsayisi %40 1 ve yam
yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci
fikra kosullanna uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapim: halinde de
ingaat alam katsayisi (0.40) 1 gegemez.

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

Tasinmaz parsel bog arazi olup (izerinde herhangi bir vap! bulunmamaktadr,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere :
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Kargiligi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.
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f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanmim Izinlerine
Lliskin Bilgiler Ile Tlgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Allmp Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazla figili ahnmig bir ruhsat yolktur,

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

Degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadr,

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

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden vapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadi§indan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38% 01' dofu boylamlan ile 36° 38 ve 37°¢ 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Torkiye
topraklaninin yaklagik olarak %1'lik bélimini kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslanin uzantisi olan sofdaglannin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cay1, Afrin Cayl,
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LZEUGMA GAYHRIMENKLIL DEGERLEME v DANISMAMNIIK A5

Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeylin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, zim
baglan pamuk ve bufday tarlalarn ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtlst goriimektedir. 1
dahilindeki ermanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykusg, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzy, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimierj,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda g&riilr.

Ilgeleri; Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdad), Sahinbey,
sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Giineydodiu Anadolu Balgesi‘nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomilk potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyuksehir statiislyle metropol bir kenttir,

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi‘'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur, Farkl uygarhiklarn,
killtirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Palcolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkosiar Krailigi, Roma, Bizans, Selgukliu,
Memiuklar, Dulkadirodiulan ve Osmanli dénemierine ait izleri-eserleri giniimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiitir ve ticaret merkezi
olma Gzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kilthrel zenginlifinin bir géstergesidir.

GUnUmizdeki Gaziantep’in tarinsel baglantilan eski Diilik ve Kale jle iligkilidir.
Daluk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dok, tarihin en eski cadlarindan ber
kullanilan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlegim
Diolokten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yodunlasrmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise héyiik olan bir
tepe Ozerine gozetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunimuzdeki halini almigtir, Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, aritsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12 vy, olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildifi goriimektedir.
Antep 1151 yiinda Sultan L.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud’un 8I0mi Gzerine Antep, Musu| ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmugtic, Bunun (zerine Selcuklu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antepl kugatmistir. 1183 vilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
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ordusu Antep’l tekrar almigtir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye sefereri
sirasinda Antep isgal edilmistir, Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mofollar'a
karg dizenledigi Anadoly seferi sirasinda Antep, Memlulklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirofullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalarmis
fakat kusatamarmistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk dlciide vikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stlziesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulannin yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sGrddrmistor. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
lligkiler gelismig, Antep istikrarl bir dénem yagamistir. Yavuz Sultan Selim'in fran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag atmig ve Alauddevle dldirGlimustir,
Kangikhktan yararlanan Memiukiar, Anlep’i ele gecirmisierdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir huzla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yUkselmig, halk Osmanli Devieti‘nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamiglir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur, Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin hoyunca
dismana karsi kadimi, erkedi, buyigii, kchgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvarm almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
Kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, killtirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfadi, bes organize sanayi balgesi, sehirleraras) ve uluslararas baglantt yollan
ile bdlgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirfamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

aziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan b&limi
merkez olmak {izere Sehitkamil adiylz, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir,

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

Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Ginoydodu Anadoly ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri gériilir. Kislar sofuk ve yadish, yaziar ise sicak ve
kurak geger, Ilgenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydogusunda Ofuzeli, glineyinde $ahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yukseltiler; Sofdadi (1496 m), Dillikbaba {1250 m), Glireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan’dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en Snemiisi Alleben
Deresi‘dir.
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2015 Yili adrese dayal niifus tespit sonuclanna gére ilgernizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simiflan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

Ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Araiik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). ilce
sinirlanimiz igerisinde 17 Sadhk Qcadi ile 1 ana gocuk saghgr merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklarimiza bagh sadiik evierinin sayisi ise 25'r.

Aynica ilge sinirian icerisinde 3 &zel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

Ilce merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okuly, 3 dzel editim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 ok Programh Lise, 1 Fen Lisesj
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden d§renci
sayis 97.554 olup, 2.998 édretmen girev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ézel
Anaokulu, 5 6zel ilkodretim okuly ile 4 dze lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 Ggrencisi olup, 255 &dretmen gorev yapmaktadir.

67 kily ve 4 mezradaki Birlestirlmis Simifl Ikddretim Okullaninda editim ve
Ggretim yvapilmaktadir.

ligenin okur — yazar orarm % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorly Tagit SUrlch Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltiir Bakanhiina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitlphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Torkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satidi.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym ayina gore
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 187 konut
sabigl ve %16,2 ile en ylksek paya sahip oldu. Sabis sayilanna gére Istanbuly 8
bin 250 konut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satlg sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane ofdu.
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Konut satigy, Kazim 2023
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde Yold4,9 azald:,

Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir énceki yilin aymi dénemine gire %14,9
azalgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Monut satg sayis, Kasun 2023

_ Hazsim _ Oicak - Kasm
Defzsim Degigim
Fa i 2027 ] P FOZE W
580§ yuking pire toplam sang 25544 117 808 208 1097 345 1 277 65a A48
kpoilaidy 2 a0 5 248 15 655 -68.5 171 704 250 B4 Ex L
Didjer sahg @258 107 151 -127 Pi5643 1012135 -0
Saiteg dunrmana giie oplam satsg 93514 117 BO6 20,5 TOBT 348 1277658 145
Ik ei 5y 30 472 Ar 380 18,5 ArEZEm 382190 141
lkina el sabg 63 D42 Bl £2[ 211G 753 050 895 459 -15.2

Ipotekii konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir 6neeki yilm aym ayina
gire %68,5 azalis gistererek 5 bin 245 oidu. Toplam konut satiglar iginde
ipotekli satislanin pay! 05,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %33,6
azaligla 171 bin 706 olduy,

Kasim ayindaki ipotekli satislann, bin 390" ; Ocak-Kasim dénemindeki ipotelkii
saliglarin ise 51 bin 624'0 ilk el sabis olarak gergaklesti.

Diger satis tirler sonucunda 88 hin 269 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut sabiglan icinde difjer
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sabislarin pay %.94,4 olarak gerceklestl. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
difer konut satiglan ise bir nceki yilin aymi dénemine goére %10,2 agzaligla 915
bin 643 oildu.

Saty sekflne gore komut saEg, Kasim 2023
(=
ZE0 e -

150 onn i

135

160 0my

101 154

=0 OO 4

M2 & o2 03 04| 05! 0k | o7 DB 03 10| 11 12 | 0| oz 03| 0|05 D8 - 0r CE 08 10 | 11
2071 2022 Tz
=——ipoiolf sabglar  e—Ter Babisar

Itk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tdrkiye genelinde ilk el konut =aly sayisl, Kasim ayinda bir 6nceki wilin ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oiduy, Toplam konut satiglan icinde ilk ol
konut satisinin payl %32,6 oldu. ilk el konut satiglar Ocak-Kasim déneminde jse
bir éniceki yilin ayni dénemine gore %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
qerceklasgti,

Ikinci el kenut satiglannda 63 bin 42 konut al defistirdi.

Tlrkiye genelinde ikinc el konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yilire ayni ayina
gore %Z21,6 azahg gostererek 63 bin 42 oldy. Toplam konut satislan icinde ikinci
el konut satisinin payr %67,4 oldu. Tkind el konut satislan Ocak-Kasim
dineminde ise bir Gnceki yilin ayni dénemine gbre %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gerceklesti,
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Satig durumuna gire konut satigl, Kasim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklasti.

Yabancilara yvapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yabancilara yapilan konut satiginin pay! 92,5 oldu. Yabancilara yvapilan konut
satiglannda ilk siray: 790 konut sabigt ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satigi fle Istanbul ve 316 konut satis lle Mersin izied,

Yabancilara yapilan konut et Kesim 2027
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Yabanalara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gdre %46,1 azalarak 32 bin 941 oidu.

Ulke uyruklanina gore en gok konut sabisi Rusya Federasyonu vatandaslaring
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Turkiye'den 637 konut satin alds.
Rusya Federasyonu vatandaslarin sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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Uyrukiara gire en cok konur satigl yapudan 20 Gike, Kasm 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yilik %65,3 artti.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %65,3 arth,

Toplam cironun alt detaylanna bakilditinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi
sektorl ciro endeksi %654,6 artti, insaat cire endeks] %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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Toplan cirs yidli defisien ormami®, Sm 2003
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Toplam ciro ayhk 94,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérler toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda ayhk %4,1 arth.

Toplam cironun slt detaylanna bakildidinda; 2023 yih Ekim ayinda aylk sanayi
sektorl ciro endeksi %2,9 artty, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi ¥%4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4 ,3 arttl.
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Toplaen cira ayik degisin armii%), Skim 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat malivet endeksi yillik %65,93 artty, aylik %220 artt,

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,20 artti, bir
onceki vilin ayni ayina gére 965,93 artt. Bir Bnceki aya gore malzeme endeksi
%2,43 arttl, iggilik endeksi %1,67 artt. Aynica bir dnceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi 9113,47 arth.
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Ingaat maliyet andeksi yillik degisim orans(%), Ekim 2023
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Bina ingaatt maliyet endeksi yilhk 265,02 artti, aylik 502,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,45 artti, bir dnceki yilin ayru
ayina gore %065,02 artti. Bir énceki aya gore malzeme endeksi %2 82 artt, isgilik
endeksi %1,61 arth. Ayrica bir dnceki yihn ayni ayina gére malzeme endeks;
%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi willek degisim orami{%), Ekm 2023
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Bina digi yapilar igin insaat malivet endeksi yillilk %68,88 artti, ayhik %1,43 arth.

Bina dim yapilar icin ingaat malivet endeksi, bir Gnceki aya gore %1,43 artti, bir
Gnceki yilin aymi ayina gére %6888 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksj
¥a1,28 arth, iscilik endeksi 91,85 arth, Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %5730 arth, iscilik endeksi %114,04 art,
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Bina digt yapilar icin ingast mallyet endeksi yillik degiglm orami(), Ekim 2023
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Ingaat maliyet endekoi ayirk dedlsim oranlan(%), Bkim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann yizélclimi %21,7 arth.
Bir &nceki yilin aym ¢eyregine gére, 2023 yili III. ceyredinde belediveler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann bina sayisi %249, daire sayisi %35,0 ve
ylzolclmui %21,7 artt.

Yapi rubsan veriken yapilann daire says ve yuzslcimi, 1L Ceyrek 271

aoin fLeeli] [ 21 L) el e

I (0] —lar g8y
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Yapa rubnats statistikleri, 2021-2003

FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERIFME ve PANISMANLIK AS.

Yillik ilike b

il Cawrak Flina 3y dafigim (%) Liaiine sayr dedggim (%) Yizdeim fm7}  dedesim (36)
Iy 130 522 44.0 f25 784 AT 151 6 144 44
| 33571 137.0 174 G54 1149 I 38T RZ an7

Il Jis3a 55T 15T G55 144 3 f80 558 156

] 0415 202 145 614 61 392 277 135

I 44 0 18T 240 52 243 51911 747 nn

2027 12r 8u -TT 655 804 41 145 T45 TO& 37
| 1M -2 129572 -25.8 2T 414 905 -20.2

il H[ET -0 144 O &5 30 75O T34 32

I A 205 T 145 507 -7 32 120043 I46

I 44 327 0.7 2TE a9 137 55 460 0ds 4.8

2023 I I3 BAT |6 131 &53 15 26 545 184 A,
1l Ea R 2 %3 192 158 34 1% 188 B5T £ d

IEl 15 351 244 196 439 350 3% 080 304 AT

Toplam ylzdlgOmin %53,8' konut alan olarak gerceklasti,

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. geyredinde yapi ruhsati verilen vapilann
toplam yiiz6lgGma 39,1 milyon m2 iken: bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m='si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullarmm alam olarak

gerceklesti.

Yap rubsatt vasilen yaprlarda konuy, Kenut degn ve orak alanleon yurdigim pavhare, . Cayrak, 721-2023
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Otk afan

En yiksek yOzdlghm pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wili IT1. ceyredinde vapl ruhsat verilen yapilarnn

kullanma amacina gdre en yiiksek yizolcim payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3.5 milyon m? lle bir
daireli binalar izledi.
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Wam rubsan veriten yapidann kulflanma smaclanna gira yicolcum paylan, Bl Ceyrak 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylzdlgimil %14,0 azald:.

Bir dnceki yilin ayn geyredine gére, 2023 yili I1I. coyredinde belediveler
tarafindan yap kulianma izin belgesi verilen vapilann bina sayisi %13,7, daire
sayisi %149 ve yizdlelmil %14,0 azald.

Yaps kullanmia izin belgesi verlben yapilarm daire says ve yiicolgume, H, Coyrek 2033
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Yap kullanma izln belgesi istatistiklen, 202132023

LEUGMA CAYRIMENKUL DECERLE ME ve DANISMANLIK AR

illnk: ¥ilhk ik

il Crmyrak Bins sa1s  dedisim [ Oure savis  dedjisim (%) Yilegloum [mf)  dedisim (%}
Mgt %2 16 183 M T £5 &7 efE 13 4.5
I 20 575 1238 155 105 20 330433 380 a8

I 16 5049 220 12059729 £2 24 282 478 Al

il 21 Y45 2 138 581 -8 28 284 AT r -l

1) M ERr 280 205116 1486 4211817 17 5

Ful o] 88 150 15 B2 TG L5 143 W 835 1,00
I 22407 v.2 155 508 23 e 456 310 -T.B

il 72384 242 145 55 216 75 453 358 21,5

1iE X2 g2r 4.0 13T &7 T 07 T EI1 362 26

IV 0 By 1.5 1899 645 =40 41 520 rog -1.4

23 I 2020 102 126305 -188 ZRIATITH -174
il 18 e -E 10T 804 AT A1 239 5332 -28.0

I 19 62 -T3F 117 B5T L5 23 GG 452 -14,0

Toplam yOzdlcimiin 9257,0" konut alar olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2023 yili III. ceyredinde yvapi kullanma izin belgesi verilen
yapilanin toplam yizélglmi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m2'sj ise ortak kullamm alam
olarak gerceklesti.

Yo hullanma iin belgesine gors konul konut dugt ve ortak alanlanm yazElgumi paykary 0. Ceyrek, 20272023
(%)
0

=
)
AR -
an
201

id

Urtak atan

Kaurt alang Eenut dig alan

BN w2072 202310
Traficel rekimiar, ynaramadan doliy fepbim vermere b,
En yiksek yUzdlcim payl %72,2 ile iki ve daha fazia daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyredinde yvapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiiksek ylzdlchm payina 17,1 milyon m? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1.5 milyon m?2 ile
bir daireli binalar jzledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANELIK 4.5

Yapr kullanma irdn belges! verfen yapdinmn kullznme emacme gire yiziicimu poylare B Ceyrek 2033

#ik Ve dak fazls dakted soalar
Rir dairel] Baadar

= Ranay] binalan v depok

= Cifin (e Ditadan)
S
Topian v parabende Soad Healan

" Emet iy oimavan sSer bnais
Ot v benaksr

B g sk kammes veron

- T!-lﬁk'rl'll!'ﬁ'ﬁn Binatan

Grultaima ranariy:, 5 BN ol yrrmamEili

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Numiiu Faktérler

Imar planii bélgeye yakin olmas

Olumsuz Faktérler

Bolgede cok sayida satilik arazifarsa olmasi

Firsatiar

Alim firsati sunulan bélgede dodabilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozuima ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalaring clumsuz etkileyabilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
145 ada 3 nolu parsel bos arazidir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz tzerinde ruhsat almig yapr bulunmamaktadir.
2023 /ASCEGYO-030
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LEUVGMA GAYRIMFENKLUL DEGERLEME ve DAMISMANLIE A5,

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildi@i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamildigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bog arazi nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Fazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan 2ym veya kargilastinlabilir
(benzer) varlikiaria karsilastiriimas suretiyle gosterge nitelidindeki deferin
belidendigi yaklasimi ifade cder.

Asadida yer verilen durumilarda, pazar yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(&) dederleme konusu varlidin deder esasina wygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas:,

(b) degerleme konusu varlidiin veya buna dnemli blglde benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak iglerm gérmesi, vefveya

{c) onemli &lciide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gazlemlenebilir islemlerin séz konusy olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin wygulanmasi ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadid agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlaml aSirik verilebilir, Pazar
yakiagimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirliklandinlip adirlklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gérGlmektedir:

(@) dederleme konusu varlida veya buna dnemii dlglide benzer varhklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b) dedierleme konusu varhdin veya buna dnermli Slgide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olmamakia birlikte islern gérmesi,

2023 /ASCEGYO-030 i
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(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir
varliklann deferleme konusu variikla 8nemii v
dolayisiyla da sUbjektif dizeltmeler gerektirm

(d) gincel iglemlere
dolma,

vb.),

(&) varligin dederini atkile

LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK A%

eksik hil

veya gelir yaratma kabiliy

olmakla birlikte, karsilastinlabilir
efveya anlaml farkliliklarifn,

& potansiyelinin bulunmas:,

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi,

veya benzeyen varliklan iceran iglemlere iliskin bir kanmn

bulunamayacad: anlamina gelir.

dahi, difer yaklagimlarin uygula

gerekli gdrilmektedir (6rnedin,
degerleme dlgltleri).

Karsilagtiniabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi
ile dederleme konusu varlik arasinda
farkliliklann karsilagtirmall bir analiz
dayali dizeltme yapimasina geneld

rmiakul

nasil sayisalla

Dederleme konusu taginmaz gelir getirmeyen bos arazi

olmas:

degerleme calismasinda pazar yaklagirm kullarmilmistir.

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve

yonelik bilgilerin giivenilir olmarmas (ornedin, kulaktan
giye dayall, sinerji alial, muvazaah, zoruniu sabis iceren

yen dnemli unsurun varlidin veniden {retim maliyet]
etinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmas:.

pazarda birbirinin aym
genelde
Pazar yaklagiminin kullamiimadidi durumlarda

nmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall

dlglide benzeriyle

gerceklestirenin karsilastirilabilir varhikiar
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
ni yapmas: gerekir. Bu karsilastirmall analize
& ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin

ve degerlemeyi gargeklestirenlerin diizeitmelerin gerekceler| ile
stinldiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir,

vasfinda oldujundan

islemicr

bu bilgilerin

kaynadi
- Satiza [
Hissesif Suniulan
MNet Birinn
{ Emisal | Yozélciimi | Parsel imar Yapilasma | Satisa Sunulan | Dederi _
Me: [} {mz) Fonks. Sartdan | Dederi (TL) {(TLsm2y | Ngilisi | Hetigim |
0 {(505)
Ermzal Zeki BB3 65
1 4.350,00 |4.350,00 | Tanm Tarim 7.950.000,00 | 1.827,59 | Emlak D& |
- 0 {533)
Erresal HMC 150 82
|2 1.732,00 [1.782.00| Tanm Tarim 3.500.000,001.964,09 | EFmlak 20
0 {530)
Emsal | caliskan 155 99
3 4.500,00 |4.500,00 Tanm Tarm 8.000.000,00 | 1.777.78 | Emlak 24
0 (532)
Fmizal Taskin F13 25
|4 1.243,00 |1.243,00 | Tanm_ |Tanm 2.250.000,00 [ 1.810,14 | Emiak 63
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISMANLIK A5,

3. Kullanilan emsallerin samnal ortamdaki haritalarindan

cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gbsteren krokiler

[ Ip. ]

4, Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, dizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

Emsal | Yizdlol | Satigs Gerge |G| Al | Ken [ Zam | ¥a | Serefl | Pazar | Manz 0ig | Dlzaltilmi
Mo ik Sunulan kel LA um an pr | e Dy, kkD. | araD. | ap ¥ Birim
{m3) Deger! (TL) Birim | p|n | B, D. ¥a D Dadar

Dedar | hi| D ]

{TL/ W o

P}

=]
Cmesal | 1.HZT ol a 0
1 435000 | 795000000 e T o as 9% b ag 0%, A% G (Eess LM, L&
Emsal 1963, | 0|0 i : :
z LFE2Z00 | 3.500,000,00 a:s o 0% (64 Py % e S0 0% | 200327
Emsal [ 1773, (0| a a 7
3 450000 | 8OO0, 00 T8 | g | 9% a%h w | 0% A% %4 U | 177244
Emisal ; Lein, o] o i}
- 124z,00 | 2.250.000,00 i3 | o6 2 e i s | 0% -F O% 0% | 175583
I | l i :

Ortalama Birie Deger (TL/m?) | 1,835,895

Emsallerin tamaminda pazariik pay ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasin ile ulasilan sonug
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Pazar yaklasimi fle ulagilan sonug agadgidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar defjeri:

i aiege | TAdr e BRm b T — — —
| s (m?) ok Edm’!“:“,rﬁf,_;‘”"' Deger Arsa Degeri (TL)

ol . | o o= ST s | L o 1
25.476,14 | 1.800,00 - 45.855.000,00
T ToPLAM === =  45.855.000,00

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

| ArsaDeferi |Pay Payda'l Yizde lHIE'.SEDEgIEr'I{ Yuvarlatilmug Hisse

L) Dederi (TL)

— | i

 45.855.000,00 1 | 1 |100.00 % 45.855.000,00 45.855.000,00
|

TOPLAM _ 45.855.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Tle Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhid elde
etrme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki dederin belirlendigi yvaklasimdir, Bu
yakiasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergceklesen tiim yipranma
paylanmin disiimesi suretiyle gésterge nitelidindeki deder belifenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yvaklagiminin uygulanmas: ve bu
vaklagima dnemli ve/veya anlamh adirfik veriimesi gerekli gorialmektedir:

{a) kabihmcilann dederlermne konusu varlikla 8nemli dlclide ayni faydaya sahip bir
varlidl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varliifmn,
katihmalann dederleme konusu varlid bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemi
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir strede
yeniden olusturulabilmesi,

(B} varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yakiasimini olanaksiz kKilmasi, ve/veya

(c} kullanilan dedier esasimin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikeame maliyetine dayanmas:,
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Yukarda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas; ve bu
yaklasima dnemii ve/veya anlami adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s0z konusu kritererin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyel
yaklasimi uygulanabilir ve by vaklasima Snemii ve/veya anlaml) agirlhik verilebilir,

(a) katihmcilann ayni faydaya sahip hir varlig! yveniden olusturmay digindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir Zaman ihtivacimn bulunmas:,

(B} maliyet yaklasimirn dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac) olarak
kullarmimas (Ornedin, malivet yaklasiminin, dederlemnesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletrmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifinin
teyit edilmesi amacayla kullaniimasi), ve/veya

(c} varligin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsay\mian son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmus bir varhigin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katks yapip
yapmadiging ve katilimailann, varhdin, tamamlandi§indaki dederinden varlig
tamarniamak icin gereken maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun
dluzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yvansitacaktir,

Dederleme konusu tasinmaz bos arszi vasfinda oldudundan malivet yaklasimi
Kullanilmamistir.

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

Maliyet yaklagimi kulla mimamigtir,

3. Yapi maliyetleri ve dijer maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagr ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullanimarmstir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyvet yaklasimi Kullamlmamstir,
€. Gelir Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimin aciklayici  bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni
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Gelir yaklagirm, géisterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannmin tek
bir cari degere dénistirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akisiannin veya maliyet
tasarrufianmin buglinko degerine dayanilarak tespit edilir.

Agagida yer verilen durumlarda, gelir yvaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk veriimesi gerekli gorilmektedir:

(@) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin goziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmast,

(b} dederleme konusu varhikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut almakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yakiagimimin uygulanmas: ve by yvaklasima
onemii ve/veya anlamli adirlik verilmasi gerekli goriimekle birlikte, sé7 konusu
kriterlerin karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasirni
uygulanabilir ve bu yvaklasima énemii ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas) halinde, degerlemeyj
gerceklestirenin dider yakiasimlann uygulamip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile beliflenen gésterge niteli§indeki deferi pekistirmek amadciyla
agirhiklandirilip agirhklandinlamayacadin dikkate almas gerekli gériimektedir:

(a) dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabilivetinin katilimanin gozdyle
dederi etkileyen bircok faktSrden yalnizca biri olmasi,

(D) degerieme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin nemli belirsizliklerin bulunmas:,

(<) degerleme konusu varhikla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmas: (&rnedin,
kontrol gilct bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
uviagabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yYaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmas).

Gelir yaklasiminin temelini, yabinmalann yatinmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimn
gerekli gérdlmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk {"pazar riski” veya
"gesitlendirmeyle giderilemeven risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dederleme konusu tasinmaz gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecckte gelir
yaralmaya baglamas! beklenmedifinden gelir yaklasimi kKullanimamistr,

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar
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Gelir yvaldasim kullandmamstir,

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil  hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir vaklasim kullamrmamagtlr.
4. Gelir yaklasimu jle ulasilan sonuc
Gelir yaklasim kullaniimamistir,
¢. Dider Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arazi vasifl) olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadig: tespit edilmistir.

2, Hasilat paylasim veya kat karsihidi yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranian

Taginmaz bos arazi vasifi olup hasilat paylasimy veya kat karsihdl yéntemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bos araz dederi verilmistir. Degerlerme konusu taginmaz dzerinde
proje gelistirilmemelktedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullarmilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje deferemesi yapilmamistr, Bos arazi degerlerinin tespitinde kullarlan veari
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda acikianmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazin dzerinde tanmsal faalivet yapiimasi en verimii ve en iyi kullanim sekli
oldudu disinilmektedir,

6. Misterek veya béliinmiis kisimlarn dederleme analizi

Tapu kayitlarinda miisterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIz SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkhi Degerleme Y&éntemleri ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Deferleme Standartlari’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemileri Madde 10.4te "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikie tek hir yontemin dodruiudjiuna ve glivenilirligine
yUksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varhidin dederlemesi icin birden fazla dedgerieme yiintemi kullanmas: gerckmez.”
denilmektedir.

Dedgerleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmis elup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullanimamstie,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Gériis

Dederlerne konusu taginmaz lzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile iigili
Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin

Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi" baght altinda yer

verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Gnemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi
degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan ftibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifl; tasinmaz, gayrimenkul yatirim ortakhdl portfisyiine
alimindan itibaren bes villik sire gecmemistir,

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dojuran Sézlesmelerde Gzel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devremiilk hakk degildir.

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

Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanna
lligkin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimr (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiiye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfovierine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve Snemli dlciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikrarin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

GYO tebligi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendiinde, taginmazin _
gayrimenkul yatirim ortakhd portfiyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadig
degerlendirilmistir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaminin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususiars
kabiliyorum.

Bu rapar ilgill Sermaye Pivasas) Mevzuat hilkiimlerine gore hazirlanmistr.
Tasinmaz Sermaye Piyasas) Mevzuat veErcevesinde gayrimenkul yatirim ortaklg
portfdylinde “Arazi® bashd altinda bulunmasinda herbangl bir sakinca olmadig
gorils ve kanaatindeyiz.

= KDV granlan giince! mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.

= Busayfa, by deferdeme raporunun ayrilmaz parcasi olup batimsiz kullanilamazr.

* Rapor kepyalanmin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sofumilu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmaz igin takdir edilen nihai dederier asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI&I A.S.. Hissesi icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li degjeri.

i KDV'siz Dederi [ KDV'li Dederi ( % 10 )
~ 45.855.000,00 TL | 50.440.500,00 TL
[ " RAPORU HAEIRLA‘FANLAR /

DEGERLEME U N TRD | snnur-u_fneﬁsm.eue ZMANI
&.Fatlh AKYU A}-"sel ERBOEA (SPK B.Fatih AR (SPK Lisan ;
I Lisans Mo: Lisans No: 11?9} r-.h:: 40
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