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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum stz konusu konular raporun devarminda tartisilsa dahi
huEukF konulan, ézel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapimamustir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tamimiar ije
iigili bilgilerin alindi&i makamilar genel olarak glvenilir kabul edilifer. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc: ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilimistir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dofruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas: yapmistir, Aksi belirtiimedikee blylklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviziin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas amaciyla kullamimigtir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullandmamalidir,

Aksi acik olarak belirtiimedidi stirece nichir olas: yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksivoniar degerleme slrecine yardimao olmas: dolayisi
ile meveut pivasa kosullaninda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci géz éniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullaring baglidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki mijlkiyetier veva tagima bedelleri g6z Sniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi giz dnine alinmistir.

Firmamuzi miilk (izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veys saghda zararl maddeleri tespit etme yeterdiligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dedierin diismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadigr dngdrilir. Bu kenu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyorsa by konuyu incelemek icin kony hakkinda yvetkili ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu mulk ile ilgili dederleme uzmanimin zemin kirliligi etQidd caigmas: yapmas
mimkin degildir. Bu nedenle gérildadi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzliugun olmadig kabuyl
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A S,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dakinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Deferleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arasbtirma
yapimamistir, Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin CEVrEye
olumsuz bir etkisi oldudu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak deerieme caligmasi yaplristir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tm bilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen warsayimiar ve kosullaria
Kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyenel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadr.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ihgili olarak glincel veya gelecede dénilk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindekl taraflara xargi herhangi kisisel bir gkanmiz
vaya an yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle iigili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz deret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnoeden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya by dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dofjrudan Hgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlakl kural ve performans standartlarina gére gerceklastirilmistir,

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesicki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda gorey

alanlann degerlemesi vapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haziranmasinda masleki
bir yardimda bulunmamistir.

Pt

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEEERLEME A.S. tarafindan haziflanrs
olup bu raporun hazirflanmas sirasinda gerekll tim ozen gésterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshkiardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirket sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.3. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni oimadan codaltilamaz ve Oglinei
kigilere verilemez.
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LZEVGMA GAYRIMENKUL DECGERLEMSE ve DANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERi

a. Raporun Tarihi
26.10.2023
b. Raporun Numaras;

2023/ASCEGYO-035

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

sorumiu Dederleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dedereme Uzmany : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401 179)

€. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans MNo:400582)

d. Dederleme Tarihi

20.12.2023

€. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numaras;

27.11,2023 ; ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikingi fikras) kapsaminda hazirlanmistir.

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

Dederieme konusu tasinmaz icin son ug yil iginde firmamizea yapilmus degerleme
bilgileri agagidaki gibidir.

Rapor No . Rapor Tarihi Tiirk Liras) Degeri
2022/ASCE-028 | 07.11.2023 98.655.000,00 TL
2023 /ASCEGYDO-035
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ZEVGMA GAYRIMENKLN DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANT ; Zeusma Gayrimenkul DedeHeme AS.

Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflas
—foadl Ferhadiye I Hani Kat:5 Daire:502 Fehitkamil/GAZIANTER
| ILETigiM: | Telefon:(0342)215 1205 T
| Faks:(0342)21512 06
Web: wWww . reugmadegerfems, com
| SO S P | .igﬁ:;r_-ﬂmﬂdegl;r_lal'nr_r-_.gg|f1_l.g_
' KURULUS TARIHI | 03.05.2010

Fﬁ[:ﬂEi il

SERMAYEST  1.1000007L
MERSISNO [ (05os07is41300018 -
|

| FAALIYET KONUSU | YaririGkioki Mevzuat cercevesinde her Wrd resmi, dzel, gergek |
' | ve thzel kuruluslara ait her tiidi gayrimenkullerin, gayrimenkul
prajelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belifli bir
| tarihteki muhtemel dedererinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdird, bu dederleri etkileyven gayrimenkulierin nitelidi, pivasa ve
cevre kogullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmiis deBerleme standartian ve esaslan carcevesinde |
[ _ degerleme raporlanni hazirlamak.
IZINLER/YETKILERE Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Garete'de ,
Seri: VIII, No: 35 ile yayimianan “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Gayrimenkul Defierleme Hizrmeti Verecak Sirketier
lle Bu Sirketierin Kurulca Listeye Ahnmalanna Iligkin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederfeme hizmeti
| vermek {izere konunun gérisildigo Kurul Karar Organs’min
[ 16.02.2012 tarih ve 7 sayil teplantisinda uyannca Sarmaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Dazenleme ve Denetleme Kurulu‘nun 05.06.2014 tarih ve SA8E
 sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti !
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda
| Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann degeriermesi™ hizmet |
verme yetkisi verilmistir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

b. Miisteriyi Tamiticy Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A_S,

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:&64 $ehitkamiI£Gazianmp

€. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinrlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye pivasas) mevzuar) geredince, dederleme raporannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazifanmasidir, Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamalktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Fehitkamil Tigesi, Pancarl Mah. 5946 Ada 4 Parselde
ver alan arsa nitelifindeki tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. Saz
konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa defierinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsarminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kogullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasi|
ulasildidh haklkinda bilgi verilmistir.
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LZENGCMA CAYRIMENKLIL DECGFRLEME ve I AMESMANLIK ALK,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILiSKIN BILGIiLER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm

Taginmaz Gaziantep Ili, Sehitkamil Tigesi, Pancar Mahallesi simirlan icerisinde
konumiludur, Konu taginmaza ulagim igin; il merkezinden isaret ve isaretciler
(tabela ve yon levhalan) takip edilerelk Zilbeyde Hamim Bulvan boyunca devam
edilerek , Kadi Dedirmeni Kavsadina gelinir. Buradan Ibrahimii Bolgesi'ne dodiru
Abdilkadir Aksu Bulvanna girilir. Bu bulvar ile Muhsin Yazicioglu Caddesi
kesisiming gelmeden 100 morre once sad kolda kalan tasinmaza ulasihr.

Taginmazin yakin cevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilan
bulunmaktadir. Ulagim imkam her tirld toplu tagima aracian ve &zal araclaria
mimkiin olup altyap ve belediye hizmetler tamdir.

| Enlem | 37.0667

Boylam 37.3384

Taginmazin konumunu gésteren uydu gorintisi asadidaki gibidir:

(= =E.’. :

3 el R
L i
T el e
- ¥ |
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2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin Sapu kayitlan agadidaki gibidir:

o __|Gaziantep =

Tige ~ iSehitkamil T
Mahalle  _ Pancari — — -
Ada __  —  Tsaa P el
Parsel | 4 - e e LT
Yuzélgiimt (m?) [8.221,24  ~ —  — — — — —
L. O
Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Pay Tew B P

Payda = [1 R R
'Payorami __ 100,00% = o =

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

Dederleme konusu tasinmazin izerinde yapimi devam eden binalarla ilgili alinmig
Ilk Ingaat Ruhsati: 01.08.2022 Tarih ve 397 noly
Tadilat Ingaat Ruhsati: 07.10.2022 Tarih ve 543 nolu meveuttur.

b. Gayrimenkul Ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Haklinda Bilgi

| Rehinler B&limi | Kayit Bulunmamaktadir,

_5erﬁler Bolima | Kayit Bulunmamaktadir.

I_Beyan!éﬁﬁlﬁmﬁ Kayit Bulunmarmaktadir,
|

Trtifakiar Blama | Kayit Bulunmamaktadir, |
|

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.,
' Balimi |

Taginmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazin devredilmesine iliskin
nerhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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€. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son {ic Yillik Dénemde Gercekiesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vh.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil icerisinde :

* Tasinmaz 15.12.2021 tarifli satlg islem ile tapu tesciline igslenmigtir,
* Hukuki bir siirece konuy edilmemistir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Beledivesi imar mudariGdlinden alinan bilgive gire dederfemeye konu
parselin Emsal :1,00 Yengok: 4 Kat sartlannda KONUT alami igerisinde oldudu
ogrenilmistir. On-Yan-Arka Bahce Cekme Mesafesi 5 metre seklindedir.

Tasinmazin bulundudu bélge vakin zamanda imara agiimiz olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

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

Tasinmaz parsel mevcut imar izning gore projelendirilmis olup; zemin iyilestirme
caligmalan baglamgtr.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere _
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlegmeleri, Kat Karsiligji Insaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin
a) Gaziantep 5. Noterlidince 03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye ile tescil
ediimis ;
b) Gaziantep 5. Nc:teﬂ]ﬁlnne 03.03.20232 Tarih ve 37563 yevmiye ile tescil
edilmis KAT KARSILIGI stzlesmeleri mevcuttur,
Sozlegmelere giire arsa sahibinin pay! %50 ve %50'dir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi1 Kullanim Izinlerine
fliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin {izerinde yapimi devam eden binalarla ilgili alinrms

Ik Ingaat Ruhsati : 01.08.2022 Tarih ve 3597 noly

2023 /ASCEGYD-035
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Tadilat Ingaat Ruhsat : 07.10.2022 Tarih ve 543 nolu meveuttur,

9. Dederlemesi Yapilan Projeler fle Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayil; Yapi Denetimi Haklanda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Gliney Sehir Yapi Denetim Limited Sirketi
Babikent Mh. 09132 Sk. A Blok Mo: 7/A
Sehitkamil/Gaziantep

9. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve Siz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Tliskin Olduguna Ve Farki Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dejerlemesi belirli projeye hazirlanan proje baz alinarak yapilmis
olup; dedisik bir proje hazirlanmas: durumunda dederde dedisiklik
gasterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinds Bilgi

Parsel (zerinde insaan baglamiz proje bulunmakta olup; enerdi verimililik
sertifikas bulunmamaktadir.

2023 /ASCEGYQ-035
13

-
X"
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_OZELLIKLERT

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Kenumu:36° 28" ve 38° 01° dodu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Fanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km2'lik alaniyla Torkiye
topraklanmin yaklasik olarak %1k bolimOnd kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslarn uzantisi olan Sofdadlan‘nin bulundugu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve =>ankaya Dadlan ver alir. fslahi*,re, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzell ilin Gnemii ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cavyi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin anemli akarsularir olusturmakladir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meayve ve sebze bahceleri, (zom
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaplidir. Tlin dagdlik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtlsi gbrilmektedir. |
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yvaban ordedi, yaban kazi, cil,
kanali baykus, glvercin, SErce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda ver alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmaklz beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gériilir.

Iiceleri: Araban, Islahiye, Karkamug, Nizip, Oguzell, Nurdag, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Tlrkiye'nin alting, Gineydodu Anadoiu Bolgesi‘nin ise en bayik kent olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
biyiksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadoiu'nun ilk yverlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamva ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete oy sahiplidi
Yapmiz ve tarihin her dénerninde dnemini korumustur. Farkl uygarhklarin,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglular ve Osmanl dénemilcrine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tagimaktadir, Tarihi fpek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarfiklarin ugrak yeri olmus, tarihin her dbneminde klltlr ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
killtdrel zenginliginin bir gistergesidir,
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GUnimizdeki Gaziantep’in tarihsel bagdlantilan eski Dilik ve Kale ile fliskilidir.
Diilk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans Kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gecmektedir, Dullk, tarihin on eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digam noktasinda yer 2lmis, bolgedeki yarlesim
Diluk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hiyiik olan bir
tepe Ozerine géizetleme kulesi olaralk kurulmugtur. Bizans Imparatory lustinianos
doneminde ginGmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanliar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, artsal mimarisiyle varhigm
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda jse Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi girilmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eling
gecmis, Sultan Mesud’'un 8l0md Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun zerine selcuklu tahtina gecen I1. Kiligarslan,
1137°de Antep'i kusatrmistir. 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘nj
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de selguklu Sultam 1. Tzzettin Keykavusun
ordusu Antepi tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Surive sefereri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Mermluk Sultan Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg! dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir, 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagdmalarmis
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blyik slclide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’mn yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmasgtir. 1480 yvilinda Alauddev]e Bozkurt
Bey'in basa gegmesindan sonra Osmanl jje Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem Yagamistir, Yavuz Sultan Selim‘in Tran
sefer] sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmig ve Alauddevle dldiralmiistir,
Kanigikhktan yararianan Memlukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl 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 sadlaristir.
I.DOnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
cusmana karg kadini, erkedi, biyhga, klglgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
19.21°de "Gazi" unvamini almistir. 25 Arahk 1921 yilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Curmhuriyetin itaniyla birikte hizla gelismeye devam otmigtir.
Bugin tarihi, kiiltirel dederieri, birbirinden lezzetii Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bdlgesi, schirleraras: ve uluslararas baglant yollan
ile bolgenin en &nemli kentlerinden bird alan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadr,
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2. Sehitkamil Iicesi Haklkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gsehrinin Alleben Deresi ile tabii uzanblarimin kuzeyinde kalan balimi
merkez clmak ilizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla ik ilce kurulmas hakkindaki kKanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde do faaliyete gecmistir,

Tige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir,

Glneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km=lik {2015) bir
alani kapsar. Glneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bdlgenin iklimi ve dzelliklori gardlar. Kislar soduk ve yadigl, vazlar ise sicak ve
kurak geger. Iigenin kuzeyinde Fazarcik, kuzeydogusunda Yavuzell, dodusunda
Nizip, glneydogusunda Ofuzeli, gunecyinde Sahinbey ve batisinda ige Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Didldkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasindz en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayal nifus tespit sonuclaring gére ilgemizin toplam niifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadr.

lice merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralk Deviet Hastamesidir (382 yatakl). flce
sinirlanmiz igerisinde 17 Saflik Ocadi ile 1 ana cocuk saghdi merkezi faaliver
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadhk evierinin sayisi iso 25'tr.

Ayrica ilge simirlan icerisinde 3 Gzal hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
tzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.,

lice merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkédretim okulu, 3 dzel editim
ilkégretim okulu, & genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programl Lise, 1 Fen Lisesj
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 88renci
sayist 97.554 olup, 2,998 ddretmen grev yvapmaktadir. Bunun vani sira 1 dzel
Anackulu, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 8zel lise de mewveuttur. Bu ckullanmizin
3.285 &grencisi olup, 255 Bfretmen girev vapmaktadir,

67 kily ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifl Iikégretim Okullannda editim ve
ogretim yapiimaktadir.

ligenin okur - yazar orani % 97'dir,

Ilge Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Slrdch Kursu fle 7 Ofrenci Yurdy
bulunmaktadir, Kdltir Bakanligina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler fle Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2023
Torkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild.

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir Sncek; yilin ayni ayina gire
¥%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 187 konut
saligl ve %16,2 jle en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve 08,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisl ve %3,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut jle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.

Konut sang, Kasan 2023

[Tt
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Konut sabislan Ocak-Kasim déneminde %%14,9 azald..

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yihn aymi dénemine gare %14,9
azalizla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti,

Konut zaus sayis;, Kaswm 2023

Hasim " - Ocak - Hasim -

Defjigimm Dhflizsimn

ik 2022 (%] 202E 02z "l

Satig gekline gors toplam sang 83514 117506 205 1087348 1277 ng 148
fpoterll sal 5245 16 655 -58.5 171704 258 524 -3ZH
Diger satg BO 25D 104 159 127 RIS E43 1M 135 -10.2
$at§ durumung gire topiam sats 3514 117 606 -20,5 108r348 1277658 145
#k &l sabs an4rz A7 380 124 328 ¥R 282 190 -14.1
irinicl gf 2 by B3 047 B0 438 21,8 732 050 B35 465 -15.2

Ipotekli konut satislar 5 bin 245 olarak gercekiesti,

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %68,5 azalis gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satislann pay 95,5 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim déneminde
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gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gneeki yilin 3y donemine géire 9%33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipoteki satislann, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
sabiglann ise 51 bin 6240 jlk o sabis olarak gerceklesti.

Diger sabis tideri sonucunda 88 bin 269 konut e degistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut saliglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayr ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 262 oldy. Toplam konut satislan icinde diger
satiglanin payr %94,4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
diger konut satiglan ise bir ncoki yihn ayni dénemine gére 10,2 szahgla 215
bin 643 oldu.

Sahig gekline gore konut sans, Kasim 2021
e}
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut salig sayisi, Kasim ayinda bir nceki yilin ayni
aymina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk ef
konut sabiginin pay! 3%32,6 oldu. ilk el konut satiglan Ocak-Kasim doneminde ise
Dir onceki yihin ayr dénemine gére %:14,1 azaligla 328 bin 299 olarak

gerceklesgt.
Ikinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el dedistirdi,

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglar Kasim ayinda bir tnceki vilin ayni ayina
gore %21,6 azalis gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satigimin pay1 %674 oldu. Tkind el konut satislan Qcak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yilin aymi dénemine gore %15,2 azahgla 759 bin 50
olarak gerceklesti.

2023 /ASCEGY0D-035

18 —

N\



ZELGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME v DANMISMANLIK AS.

Sabis durumuna Qifre konut satege, Kesim 2023
tadel)
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Yabancolara Kasim ayinda 2 bin 342 konut salig gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki vilin ayni ayina gére
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldy. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payi 92,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglannda ilk sirayl 790 konut satigl ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satigi jle Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancdara yapitan konut satg:, Kasim 2073
(et
0 o -
4 uon
B0y
foon | pa

000

A H i

5 Bon

3008 | 2535 5 040

el il

1 000
:11 iz |:||.|=:‘-‘:'u 94 |05 | 08 | 07 | DB 09 A6 | T 1::131:&2. Iy .04 I:EIM of | & 9’9.1':' 11
| ze21 2 [

Farary ZI23
Yabanclara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yiliny
ayn donemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan T{irkiye’den 837 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan Izledi.
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Uyruklara gére en cok konut sang yapilan 20 ulke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik 9%65,3 artt,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %065,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda yilhk sanayi
sektorll ciro endeksi %54,6 arthy, ingaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi 69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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FEUVGMA CAYRIMENKL, DEGERLEME ve BANISM AMLIK Ak

Teptam cirs yellik degdigim granai), Ekim 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 artt).

Sanavyi, ingaat, ticarct ve hizmet sektdries toplaminda cirp endeksi (2015=100),
2023 yil Ekim ayinda aylik %4,1 artt.

Toplam dironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yil Ekim ayinda ayhk sanayi

sektdrl ciro endeksi 202,9 artt, ingaat cire endcksi %4,6 arth, ticaret cirg
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4, 3 arth.
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TEUGMA CAYRIMENKIH DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Toplim cire ayliic degigim ofkm(%), Ekim 2023
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Cira endehsier! ayhik degipim erantan(™), Exim 2022
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat malivet endeksi yillik %65,93 artty, aylik %2,20 artt.
Ingaat maliyet endeksi, 2023 il Ekim ayinda bir Snceki aya gbre %2,20 artty, bir
onceki yilin ayni ayina gire 9%65,93 artt. Bir Hnceki aya gore malzeme endeksi

%2,43 arth, isgilik endeksi %1,67 artt. Aynca bir onceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artty, iscilik endeksi %113,47 artt.

2023 fASCEGYO-035
32 _,.-""'f
NN



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMESMANLIE AS.

Insaat mallyet endaksi yiihk degisim orani(3), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik 965,02 artti, aylik %2,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir nceki aya goire %2,45 artt, bir énceki yilin ayni
ayina gore %065,02 artt. Bir énceki aya gore malzeme endelesi %2,82 artly, iscilik
endeksi %1,61 arth. Aynica bir Grnceki yilin aymi ayina gére malzeme endeksi
%0350,28 artt, iggilik endeksi %113,31 artt.

Bina inzaatt maliyet sndeksi yillik dedislm orami(¥%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik Y%68,88 arth, ayhk %1,43 artt.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,43 arth, bir
onceki yilin ayni ayina gére %68,88 artt. Bir Sncoki aya gore malzeme endeksi
¥1,28 art, iscilik endeksi %1,85 arthi. Ayrica bir ncek yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endelksi Ye114,04 artt.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina dip yapdar igin insaat mailyet andelsi yillik degisim erami(3), Eklm 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat mallyet endeksi syl deglsim oranlan(®), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsati verilen yapilarin yizélolimi %621,7 arth.
Bir dnceki yilin aym geyredine gére, 2023 wili III. veyredinde belediyeler
tarafindan yapr ruhsat verilen yapilann bina sayisl %24,9, daire sayisi %35,0 ve
yuzolglimu %21,7 artt.

Yapr ruhsan verden yaplann daire saym wa yluztlciimi, IL Ceyrak 2023
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ENISMANLIK A5,

Yapr ruhsats istatistikheri 20212023

Ytk ik *illik

il eyrek Smanayis  deditim (%) Craire sayisi degiskn %) Yizdlum (me) degisim %)
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Toplam yizélcimin %53,8' konut alary olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 wili 111, ceyredinde vapl ruhsat verilen yvapilann
toplam yuzolcimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyen m3'si konut digi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanm alani olarak
gergeklesti.

Yo ruhsat verllan yopdarda konut, Konut digrve orsk glankann yirdlciim paylan, W, Ceyrek, 2021-20)72
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raditel mkaida wvadasadas dodd lngars wermayebli
En yiksek y(zolcim payl %64,7 ile ikl ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyredinde yap ruhsat: verilen yapilarin
kullanma amacina gére en yiiksek yiizélcim payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3.5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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LELUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

Yapi rubigats verian yupilann killanma amaghaning girs yusolcam paylarn, . Coyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin yizolchmid %14,0 azald:.

Bir 8nceki yilin aym ceyredine gore, 2023 yill III. ceyredinde belediyelor
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis %13,7, daire
5ay1s1 %14,5 ve yuzdlgima %14,0 azald:,

Yaps kullanma icin balgasi verilen yapilanin daira sy ve yurnlgimi. Bl Ceyrak 2023
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE vo FANISMANLIK A5,

Yapi kullanma ign belgesi latatistikiar, 20213033

Yillik Wil itk
¥il Cryrak Pna saymi  dodisim (9%) Dalre gays __ defisim (%) Yustllgim (i) _degisim (%)
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Toplam ylzdlgimin 957,01 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I11.
vapilann toplam yizélcimu 23,7 m

ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
flyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si

konut, 5,1 milyon m2'si konut digt ve 5,1 milyon m2's| ise ortak kullanim alam

olarak gergeklesti,

Yapi hullanma lzin belgesine gore konut, Konut digs ve artak alaniann yikzGlgimi paylar, 11, Ceyrek, 20272023
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En yiksek yGzdlcim pay %072,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 vl I1I.
yapilann kullanma amacina
iki ve daha fazla daireli ika

bir daireli binalar izledi.

ceyreginde yap kullanma izin belgesi verilen
gore en yiksek yiizélghm payina 17,1 milyon m?2 ile

mel amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapt kullanma Irin belges! varien yapdann kullanma amacma goes yizolgumii paylan, H Ceyrek 2002
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Oiumilu Faktorler

Imarh clmas:

Tercih edilen alanda clmas

Imar yollannin acilmus olmasi

Bolgede yapilasmanin baglamis olmasi
Bulvar Cepheli oclmasi

iumeuz Faktdrler

Yan yolda kalmas

Firsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamianmasinin bélgeye olan radbeti arttiracai
ongdralmistdr.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanini olumsuz etkileyehilir.

¢- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Taginmaz parsel mevcut imar iznine gore projelendirilmiz olup; insaat faalivetleri
baglamigtir. Insaat heniiz zemin iyilestirme asamasindadir
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FEUGMA CAYRIMENKUL Di GERLEME ve b AMISMANLIKE A

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

Henlz yapilann imalat baglamamis olup insaat devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aylen durumlar bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy tasinmaz Uzerinde insaa edilen vapilara ait ingaat ruhsatlan
gincel olup; halihazirda herhangi bir degisiklik s8z konusu dedildir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap! Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildi§ Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel mevcut imar [znine gore projelendirilmis olup : insaat faaliyetleri

baglamigtir. Imar izni gercdi MESKEN amach kullanilacak yapilar inga
edilmektedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERIi

a. Pazar Yaklaginu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklaria karsilastinimas: suretivle gosterge niteliindeki dederin
belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminm uygulanmast ve bu vaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli géralmektedir;

{2) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerlema konusu varligin veya buna dnemli dlciide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) Gnemli Siclde benzer varlikiar lle ilgili sik yapilan vefveya giincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:,

Yukarida yer verilen dururnlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmekie birfikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadidr asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
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LZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK A%,

uygulanabilir ve bu yaklasima énemii vefveya anlamli adiirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhikiandinlip adirhklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varhida veya buna énemli olglide benzer varliklara iliskin
iglemnlerin, pazardaki oynaklik ve hareketiilik dikkate almak adina, veteri kadar
guncel olmamasi,

(b} degerleme konusu varlhidin veya buna snemi Ololde benzerlik tasiyan
varfiklarin aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine fliskin bilgi elde edilebilir clmakia birlikte, karsilastnlabilir
varliklanin degerleme konusu varhikla énemili ve/veya anlamh farkhhkiannin,
dolayisiyla da sibjektif duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir cimamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji ahal, muvazaal, zorunlu santg iceren islemier
VoL,

(&) varhdin degerini etkileyen dnemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islemn girebilecedi fivat olmas.

Bircok varhgin benzer olmayan unsurardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullandmadidi durumiarda
dahi, dider yaklasimlanin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullamm
gerekli géralmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme Slcitleri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya dnemii dlglde benzeriyle
tligkili olmamas: halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagunlabilir varliklar
ile degerleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
faridiliklann kargilastirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilastirmah analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeler ile
nasil sayisallagtinldiklaring raporlannda yer vermeler gerekir.

Degderleme konusu taginmaz ingaat faaliyeti heniz yeni basladidi icin dedgerleme
caligmasinda pazar yaklagim kullanilmigtir,
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ZEVUGMA CAYRIMENKLN PEGERLEMI ve DANISMAMNLIK AN,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bi

Igileri ve bu bilgilerin

kaynag
Satiga
Hissesif | Sunulan
Ml | Satiga Birim
Emisal | Yirzdlciim | Parsal | Imar Yamtasma | Sunulan Dederi
(Mo [{m?) {m2) Fonks. | Sartlan | Dederi (TL) (TLim2) | ilgilisi | fletigim
Emsal Mirac (1532 744
&) 200 0 200,00 Ronut E:1,00 | 2.850.000,.00 14 250,00 | Mty 51 37
Erresal | Mehmel |0532 472
2 164100 | 641,00 Konut E:1,00 4.400.000,00 |5.86427 |Nedim 28 21
Emsal [ Etm 0552 053
3 1.050.00 | 1.050,00 | Konut E:0,50 10.505.000,00 | 10.004.76 | Emilak 47 41 ]
Erm=al Intag 0532 154
{4 2.007.00 |2.007,00 |Konyt E:0,70 <1.000.000,00 ) 10.465,38 |Emiak | 90 19 ;
3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartiimus, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhigin

gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindi§
emsal bilgilerinde yapilan diizelt

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

na iliskin ayrintih acikiama,
meler, diizeltmelerin yapilma

Emsa | ¥Yazélcdm | Satma Gorpekd | Cop [ Ala | Won | Za | Yap | Ber | Pax [ s ] Dig | Dozeltilm
1 Mey i e} Sunuian BErinn he= nb. | um Frai ] aliy | arh nza | er | g Birim
{ Deoferi Dwder D D. nb. | Yag | eD. | KD | ra o, Dedpar

[TL) [TL Mz} 1D =18 |

Lrmsal 721,00 | AASn000 00 20,135, 74F | pam e 1%, n | o% | 35w | -vm | O | o | PR J
| 1 | | 1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

| 1 | | | T |
Ernsal ., ¥
3 ARE. 00 1900000000 | 24,51 5,95 o | 1%, 0%, 2 ;% Frg 5 0= L] Z25.a.n
Emesal |
T Rah, I ThO30.000,H | 23219014 0%, % Fi 13 05 Anty B %% 1% 27.8R4
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan SOnuG

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonuc asafjidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi;

| Arsa Alam (m?) | Takdir Edilen Birim Deder {TL/m%)

Arsa Degeri (TL) |

8.271,24

26.000

213.750.000

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

| Arsa Dederi {TL)

|1_13.?su-m::=3

|

Payda

| Yizde

1

%100 213.750.000 213.750.000

| Hisse Degeri (TL)

—

';I"IJ'l.rarlatierIE Hizze _|
Dederi (TL)

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alieinin, gereksiz kiilfet do
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli

duran zaman, elverissizlik, risk
bir variik icin, ister satin alma, isterse

yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla deme yapmayacatii ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin belirlendigi yaklasirmdir. Bu

yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ureti

hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigi
paylannin digilmesi suretiyie gosterge nitelig

m maliyetinin

mlerde gergeklesen tim yipranma
indeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumilarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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(a) katiimailanin dederleme konusy varlikla nemili Glcide ayni faydaya sahip bir
variids yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimoilarin dederleme konusy varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin onemii
bir prim ddemeye razi almak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabiimesi,

{b) variifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar vaklasimin olanaksiz kilmasi, vefveya

(¢) kullanilan deder esasimin termel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame maliyeting dayanmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklasimimn uygulanmas ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlambh adiritk verilmesi gerekli gorulmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumiarda, maliyet
vaklasimi uygulanabilir ve by yaklagima énemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir,
Malivet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin difer vaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
yakiagimi ile belirlenen gasterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandirihip agiriklandiniamayacadini dikkate almas gerekli gérilmektedir:

(2) kaulmalann aym faydaya sahip bir variig) yeniden olusturmay: disindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinim éniinde potansiyel yasal engellerin voya
onemli ve/veya anlamii bir zaman Ihtivacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekiiligi
varsayimiyla yapilan bir isietmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifinn
teyit edilmesi amaciyla kullariimasi), ve/veya

(<) varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmisg bir varhdin defieri genellikle, varliin clusturulmasinda
gegen sUreye kadar katlanlan maliyetieri {ve bu maliyetierin degere katki yapip
yapmadidini} ve katiimcilann, varifin, tamamlandigindaki dederinden varhid
tamamlamak icin gereken malivetler ile kir ve riske gare yapilan uygun
cduzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini vansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazda ASCE arsa sahibi kohumundadir ve ingaat
maliyetlerin miteahhit tarafindan yiklenilecektir. Bu sebeple malivet yvaklasim
kullamlmarmusgtr,

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

Maliyet yaklasimu kullamlmamigtir,
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LEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. ‘I"_ap_r maliyetieri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yakiasimi kullanmiimarmistir.

4. Maliyet yaklasinu ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasim kullanimarmstir.
¢ Gelir Yaklagim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin by yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere donistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflaninin buglnkd dederine dayarilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekli gordlmektedir:

(a) variigin gelir yaratma kabilivetinin kabtilimaonn gozlyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur almasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birfikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli giriilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadidi asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklagirm
uygulanabilir ve bu yakliasima 8nemli ve/veya anlaml adiritk verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemoyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygularp uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimu ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhip agirhiklandirlarmayacadini dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(2) degerieme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimemn gozilyle
degeri etkileyen birgok faktérden yvalrmizca biri olmasi,

(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
Hligkin dnemli belirsiziikierin bulunmas:,

(c) dederleme konusu variikla ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmasi (6rnedin,
kontrol glclh bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d)} degerfeme konusu varhdn gelir yvaratmaya heniiz baglarmmamasi, ancak
baglamasinin planianmis olmasi,

2023/ ASCEGYD-035

35

T



LELGMA GAYRIMENKUT, DEGE HLEME ve DANISMANLIK A

Gelir yaklagiminin temelini, yalinmcilann yatinmlanndan getiri elde atrneyi
beklemeleri ve bu getirinin vatirnima lligkin algilznan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmaoilann sadece sistematik risk (“pazar rigk” VEya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde otmeleri
beklenir,

Dederleme konusy taginmaz igin insaat ruhsat meveuttyr, Bu sebeple gelir
yaklasimi kullamirustir,

2. Nakit giris ve ciluslarinin  tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi wve vyapilan diger
varsayimlar

Arsa konut+ticaret imarina sahiptir. Taginmaza iligkin a) Gaziantep 5.
Noterlidince 03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye ile tescil edilmis ve b) Gaziantep
2. Noterlidince 03.03.2022 Tarih ve 3763 yevmiye ile tescil edilmis KAT
KARSILIGI sdzlesmeleri mevouttur. Mevout sOzlesme ve yap ruhsat dikkate
alinarak arsa Uzerinden gelistiriimesi planlanan projeye iliskin nakit akist
ongérialmistlr.

Projeye iliskin insaat alani ve sabis alam projeksivonlan asadida yer aldigr sekilde
hesaplanmistir.

A | Briit Arsa Alam (M2) 8.221 |
B Terk Alan [(M2) a
| C {A+B} | Net Arsa Alam (M2} B.221 |
| D Emsal / KAKS ) Tyl
E {C*D) | Emsale Esas Alan (m2) 8.221
F Emsal Harid Satiabilir Alan Orar 1 30% |
| G {E*F) | Em=al Harig Satilabilir Alan (mz} 2.466 |
[ H Toplam Satlabilir Alan 10.687 I
L{E+G) |

>0zlegmelere gore arsa sahibinin payl %50 ve %30,79'dur. Bu sebeple
dederlemede agadida yer alan paylagim oram alinmistr,

PAYLASIM BiLGILERI
a Arsa Payr Oram (%) S0%
b Yiklenici Payi Oram (%) 5095

ronut satig fiyatr tahmininde emsalierden faydalamimistir. Asadidaki tabloda yer
verildidi Uzere emsal fiyatian uyumlastinididinda baglangic konut satig birim fiyan
45.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir,
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3. Indirgeme/iskonto oramnin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintih acikiama ve gerekceler

Iskonto orami=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Tirkiye'nin 10 yillik devlet faizleri referans alinmistir,
Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tahvili faiz ortalamas! %25 sevivesindedir.
Dalayist lle risksiz oran %25 olarak dikkate alinmistr,

T ki 101 Vil Tabrod F 2z

| 9
"
S Sl T it

L S

1
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na
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MK

Kaynak: bitps: ftrinvesting.. UM raEes -bund s urkey- 10-yvoar bond-yipld histodi #l-dotn

Son dénemde gerceklesen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse sened)
risk priminin %5,5 civannda oldugu girilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi pivasas kadar likit bir yvatinm arac olmadid icin risk priminin daha
yiksek olmasi gerektigi diginilmis ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak iskonto Orani %25+ %8=%33 olarak kabul edilmistir.
Proje gelistirme ve izinler igin gecebilecek sireler dikkate alinarak projenin bir vil
sonra sabiza cikarak gelir getirmeye baslayacad ve satislann tamamlanmasimin
bes yila yayilacadi kabul edilmistir. Satis fiyat artig hizi yillik %33 olarak kabul
cdilmistir.

4. Gelir yaklagimi lle ulasilan sonuc

Degerleme konusu arsamin dederi gelir yaklagimi ile 236.699.423 TL (28,792
TL/m2) olarak hesaplanmistir,
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Assa Mani (mz) 8221
Satilabilir Alan {m2) 12,950
Bugnkd Satis Fival 45000
Arsa Sahibi Paw WL
Fiyat Artg % 0,25
Iskonto Oram .33

_ 1 . 3 g 5 & Toplam
TatE Fim ] 4] §] ] 4] 1] T
Sablan Alan 2 a 3.EBG 3885 2.530 1.39% 13895 12450
Sabg Fivas [TL Sb.250 70313 8r.B91 1098631 13 7319 171681
Toptam Hasilat [mil fi TL} o 273 341 2R5% 17K 223 12499
_'.-'-Esa Samib Fa W1 im|i_1_|-':|l'| L) Li 117F 171 142 BY 111 [2=11]
Lskonto Katsayilan 1 2 2 3 4 &
A Ga bl NEiT [milTyon T1) [4] 7 EE] % 71 20 rEr
Arsa Degeri (TU 136.699.423
Arsa Defert [TLm2) 28.797

¢- Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz ile benzer gayrimenkullerin meveut hali ile Kiralanmadidi tespit

edilmigtir.

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

Taginmaza iliskin a) Gaziante

P 5. Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3762 YEVMiye

ile tescil edilmig ve b) Gaziantep 5. Noterfigince 03.03.2022 Tarih ve 3763
yevmiye [le tescil edilmis KAT KARSILIGI stzlesmeleri meveuttur. Sozlesmelere
gire arsa sahibinin payl %50 ve %50,79'dur.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi

dederleri

ve proje

Taginmaza iliskin ingaat ruhsati alinrmistir ancak insaat faaliyetleri henliz yeni
baglarmistir. Dolayisi ile ayn bir proje dederi hesaplanmamstir.

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

Proje dederi analizi yapiimamstir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimliar ile ulagilan sonuclar yukanda agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlann Gzerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullamim gekli oldufu disindimektedir,

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kaytlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ )
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerieme Yéntemleri ile_AnaIiz Sonuclarimin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas;

Deferleme konusu taginmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak Gzere iki farkh yontem kullanilmistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kogullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki dedere
ulagilmaktadir. Gelir yénteminde kullanilan veriler biyiik oranda dngériye
davanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen sartlann dedismesi durumunda
dederde dedisiklik olma riski yiksektir. Bu sebeple ile pazar yaklagim
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve daha
az yaniltio oldudu kanaatine vanlmas: nedenj ile sonug balimine arsa dederi
takdirinde pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasimin daha
uygun oldudu kanaatine vanimstir.

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc 1 213,750,000 TL

Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc : 236.699.423 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina rapords ver verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadid Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tagsinmazlar dzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile iigili
Goriis

Dederlema konusu tasinmazlar Gzerindek; takyidatlar ve buna dair gorislere

rapor'ds "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi" bashd: altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, (izerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemili Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
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Durumilar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrfamaya
tabi degildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan ftibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degderleme konusu tasinmaz icin ingaat ruhsat alinmistr,

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakk veya devremiilk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun II1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
lliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin biringl fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir, (¢} bendi ise GYO'lara kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylasimi veya kat karsiigi arsa
saligi sozlegmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar Ozerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilmesine imkan tanimaktadir. Ayni fikranin (¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuldn dederini dogrudan ve dnemli tlcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
hakiar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikraruin (j) bendinde gére gayrimeniul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar,

IT1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederlendirme yapildiinda tasinmazin gayrimenkul vatinm ortakhg
portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadigli kanaatine vanimistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimnn Sonug Ciimiesi

Dederleme uzmannin raporda belirttigi tom analiz, calisma ve hususiara
katihryorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikimlerine gbre hazidanmistir.
Insaat ruhsat alinmis taginmazin, Sermaye Pivasas: Mevzuab CErpevesinds
gayrimenkul yatinm ortaklids portfdylnds "Proje” bashd altinda bulunmasinda
nerhangi bir sakinca olmadidi géris ve kanaatindeyiz.

= KDV oranlan giincel mevzuat dodireitusunda kullamiimisgtsr,

= Bu sayfa, bu deferleme raporunun ayrilmaz parcasi clup bagimsiz kullaniiamaz.

* Rapor kepyalannmin kullammiarn halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sarumlu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Degerfeme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

, KDV'siz Dederi
| 213.750.000,00 TL ' 235.125.000,00 TL

KDV'li Deder] ol

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F, 1
L
1
b 7 TR i }
i R B TP, mﬂi .m-
e BT Fox padds 1

2023 /ASCEGYD-035

42



