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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK .5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Su rapordaki highir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
degerleme cahisarinin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle
yapilmamstir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapimamistir. Mdlkivet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindi§ makamlar genel olarak giivenilir kabul edilider. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmistir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gire dederlendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilerin dogrulufunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas yapmigtir, Aksi belirtiimedikce biiyiikilik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadif kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katlus: olmasi amaciyla kullanilmigtir, Baska hichir
amacgla ghvenilir referans olarak kullamiimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece highir olas) yer alti zenginlitii dikkate
alinmanmistir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme slrecine yardima olmas: dolayist
ile meveut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz dnlne alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina badlidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mdlk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz tnine
alinmarmig sadece gayrimenkulin kendisl gz dnine alinmistr.

Firmarmizi mdlk uzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararll maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadid: dngdraldr. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Keonu milk ile ilgili dederleme uzmanminin zemin kirliligi etidi calismas yapmas
mumikin degildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile Hlgill herhangi bir clumsuzivedun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUCMA CAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIE A,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmaniarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
vapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldutu gdzlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki plmadig varsayilarak dederleme calhigmas: yapilmiglr,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda agsagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarlia
iasith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmalktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkie ilgili olarak gincel veya gelecede donlk
hichir ilgimiz yokiur, Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kigisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaiktadir,

4. Bu garevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, miisterinin amac
lehine sonuclanacak bir yvone veya onceden saptanmis sonuglann geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dodrodan ligill sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklestiriimistir.

6, Raporiama asamasinda gérev alanlar meslekl editim sartianna sahipfir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmislir. Dederleme ¢alismasinda gorev
alanlann dederlemesi yvapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha Snceden
deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtiien kisiler haricdinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmstr.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifanmis
olup bu raporun hazrlanmas sirasinda gergkli tim Gzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanlishklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan defierleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmis olup, Dederieme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan godalbilamaz ve Gglnci
kigilere verilemez.
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.10.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-061

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Dederleme Uzmani @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400382)
Deferleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023/ ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigmna Iliskin Agiklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug
Deferlemeye Iliskin Bilgiler

Deferleme konusu taginmaz igin son U yil iginde firmamizca yapiimig degerleme
bilgileri asafidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri

2022/ASCE-054 07.11.2022 6.085.000,00 TL

. — —
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FEUGMA GAVRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : F Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5, ;
ADRESI : | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiickale Cad. No:20 Vakifiar
. s Ferhadiye is Hami Kat:5 Daire;502 Sehitkamil/GAZIANTERP
ILETISIM: | Telefon: (03423215 1205

' Faks:{0342)21512 06
| | Wel: WWW, ZELgm adegertema.com

| - | Mail - reugmadegerierme.com.tr

KURULUS TARIHE | 02.05. zum
| SERMAYESI 1.100.000 TL i
"MERSIS NO 0998071641300015

FAALIYET KONUSU  Yiroriokteki mevzuat cercevesinde her Lorld resmi, dzel, gergek |
ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
prajelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalanin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu degerleri stkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa Ve
cevra kngutr.anm analiz ederek, ulusal we uluslararas alanda
h:at:-ul giirmiis dejerleme standartlan ve esaslan cergevesinde

' iHHLER;YETH‘iLERI EEugma Gayrimenkul Degerleme .ﬁ. Z. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17,/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas: MevzZuat
{;en;avesmde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirkeller
' fle Bu 5|rketler|n Kurulca Listeye Alnmalanina iliskin Esaslar -
Hakkinda Tebli§" cergevesinde, gayrimenkul degerlome hizmeti
vermek dzere konunun gérisildidt Kurul Karar Orgam’mn
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye |
| Pivasas Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik '
Dilzenlemne ve Denstlerme Kurolu'nun 05,06, 2014 tarih ve 3888
sayill Karar ile Sirketimize "Bankalara Degerieme Hizmeti
' Veracek Kurulusiann Yetkilendirllmesi ve Faaliyetleri Halkkinda
| vénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénelmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projes]
| veya gayrimenkule bagli hak ve faydalann dederfemesi” hizmeli |
verme yelkisi veriimistir,

| S - - ]
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FEULMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miusteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Z0beyde Harim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mlgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dedereme raporunun
haziflanmasidir. Musteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil ilcesi, Givenevler Mahallesi 2400 ada 8
parselde kayith "Arsa™ vasifli taginmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. 5oz
konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin  piyasa dederinin  belideme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan vapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulidn durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak plyasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevout pivasa kosullan iginde dederlendirilmis ve degere nasil
ulasildid hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarmimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Dejereme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Glvenevler Mahallesi
simirarn icerisindedir. Mahalle il merkezinin kuzey batsindadir. Bilge ilin modern
alarak tabir edilen yeni binalaninin toplandifi muhittir. Bdlgede kuzey-guney
ekseninde uzanan Dr.Asim Gizelbey Caddesi en dnemli ulagim arteridir. Bu
caddenin etrafinda vapillasmalar toplanmistir.

Alt yapi calismalan tamamianmis olup belediye hizmetlerinden faydalanim imkan
tamdir. Ulasim cesitlilik géstermekte olup; toplu tasima araclanindan (dolmug ve
beledive otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

Taginmazin konumunu gdsteren uydu gorintisd asadidaki gibidir;
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2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin Lapu kayitlan asadidaki gibidir.

i Gazentep |
flce = |Sehitkamil |
Mahalle | Givenevier - |
| Ada 2400
parsel |8 e M
Yiizblciimii (m?) _506,5. - 1
Nitelik Arsa - ~0.04
Malik ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5. |
|Pay 1 s P |
Payda 11 i b 1
Pay orani 100.00% -l

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

Defjerleme konusu taginmazlardan 2400 Ada 8 Nolu Parsel igin Sehitkamil
belediyesince diizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayill INSAAT RUHSATI
mewvcutiiir.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Haklinda Bilgi

2400-8 Parsel
|

' Rehinler BalGmd Kayit Bulunmarmaktadir.

Serhler Balimi I Kayit Bulunmamaktadir.

“Beyaniar Bolami | Kayit Bulunmamaktadir,

Irtifaklar Bolimi ' Kayit Bulunmamaktadir.

N ! = A
Muhdesat - Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolami

Tasinrmazlar ile ilgill herhangi bir takyidat veya taginmazlarnn
devredilmesine iliskin herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

c. Gayrimenkul fle Tigili varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegen
Alim Satim Islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

s Hukuli bir siirece konu edilmemistir.
« Sats gbrmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesinde yapilan aragtirmaya gbre ; 2400-8 parsel Ayrik Nizam
3 Kat konut imarhidir. Yapllagma sartlan Taks:0,25 , Kaks:0,50 , &in Bahge
Cekme Mesafesi : 5 metre , Yan bahge Cekme Mesafesi :5 Metre , Arka Bahge
Cekme Mesafes! : H/2 seklindedir.

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

Taginmaz parseller bos arsa olup Gzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihign Insaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Séizlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

2400 Ada B Nolu Parsel igin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 18.10.2022 tarih ve
16764 yevmiye ile tescil edilmis ESER SOZLESMESI mevcultur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinrmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dofru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Deferleme konusy tasinmazlardan 2400 Ada 8 Nolu Parsel icin Sehitkamil
belediyesince dilzenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayil INSAAT RUHSATI
mewvcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dedgerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
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Kale 27 Yapi Denetim Lmt. S
incilipmar Mh. Nisantagl Sk. Elit Is Merkez] No: 11 B:37
Sehitkamil / Gaziantep

d. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Deferlemesi yapilan 2400 Ada 8 Nolu Parsel icin mevcut yapilagmaya uygun
olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmigtir. Farkh bir projenin
uygulanmas! durumunda dederde farlihik gosterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklunda Bilgi

Parsel dzerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Haklkunda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36% 38 ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindofusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydojusunda
Adiyaman; guneybabsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alarmyla Tarkiye
topraklannin yaklagsik olarak %1'lik béliming kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslarnin uzantisi olan Sofdadlan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Dadlan yer alir, Isiahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin dnemii akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fisbk, meyve ve sebze bahgeleri, Gzlm
baglan pamuk ve bufday tarialan ile kaphdir. llin dadhik kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki &riiisl gériimektedir. 11
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yvaban érdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykusg, glvercin, ser¢e, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin ctkisinde cimakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gérlllr.

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

Tirkiye'nin alting, Gineydodu Anadolu Bélgesi'nin ise en bilylk kentl olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biydksehir statbsiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yeresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi‘nin kesigsme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde Gnemini korumustur. Farkh uygarhklann,
klltdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Sclevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Mermluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri glindmiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmig olmasindan dolay
uyaarhklarnn ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin gesitliligl kentin
kiltdrel zenginliginin bir gdstergesidir.
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Ciniimizdekl Gaziantepin tarihsel baglantilan eski DOldk ve Kale ile iligkilidir,
Diiliik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk”™ adiyia gecmektedir. Daldk, tarihin en eski gadlanndan beri
kullanilan bir yo! sebekesinin digim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Dilliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda

yvogdunlasmighir.

Gazlantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodjal kaya, glineyi ise hoylk alan bir
tepe lizering gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giniimizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhigim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
cafarleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gbrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gegmig, Sultan Mesud'un §limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmigbir. Bunun {izerine Selcuklu tahtina gegen II. Kihgarsian,
1157’de Antep’i kusatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu sultam L. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultans Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karg diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamarigtir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, gehir biylk dlgide yikuma ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
=iilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadireglulanmn yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmostur. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra tsmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
lliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dinem yagarmistir, Yavuz Sultan Selim'in Iran
cefer] sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim geimemesinden dolay, YavuzZ
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie Sldordlmigtir.
Kansikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmank
yonetimi altna girmigtir.

Osmanh yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmisg, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazas: olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamiglir.
I.DanyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dilsmana karg kadin, erkedi, bilyidi, kigigh ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921 'de "Gazl” unvamini almistir. 25 Aralk 1521 yilinda, dasman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyia birlikte hizia gelismeye devam etmiglir.
Bugiin tarini, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras: ve uluslararasl badlant yollan
ile balgenin en dnemili kentlerinden hiri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bolimd
merkez olmak Gzere Schitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep 1Y Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
rarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmigtr.

ilge "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km#'lik (2015} bir
alan kapsar. Giineydodu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve Gzellikleri gdrilGr. Kiglar sofuk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Giireniz (1068 m) ve
Sam Daglar'dir (1053 m). Kiglk akarsular arssinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayal nlifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam nfusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyasi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yataklh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
simrlanmiz icerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghd merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik cvierinin sayis ise 25'dr.

Ayrica ilge simrlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir,

ilce merkezinde Deviete ait 4 anaockulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 dzel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanimiza devam eden 6grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dfretmen giirev yapmakiadir. Bunun yani sira 1 Bzel
Anaokulu, 5 &zel ilkédretim okulu ile 4 Gzel lise de meveuttur. Bu okullanmizin
3.285 &drencisi olup, 255 dgretmen gdrev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmiz Sinifli Tikégretim Okullannda editim ve
agretim yapiimaktadir.

flcenin okur — yazar oram % 97'dir.

fice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SUricl Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
nulunmaktadir. Kiiltir Bakanh§ina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kotiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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3. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tarkive genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Turkiye genelinde konut sabislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gére
%20.6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %16, 2 ile eh yuksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gore Istanbul'u 8
bin 250 anl.rt satigi ve %%8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satis ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugju iller sirasiyla 52 konut jle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.

Konut saus:, Kasem 2023
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Konut satiglan Ocak-Kasim dineminde % 14,9 azald.

Konut satisian Ccak-Kasim dineminde bir onceki yibin aymi donemine gdre %14,9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 clarak gerceklesti.

Konut satis sayms:, Kasmm 2023

Kazum Dhcak - Ka=im
[agugim Dedigim
i ! :'I:l.'.|'..'-| %) S e )
5aug sekling gore toplam saws 93518 117806 208 1087 328 1777 659 43
ipciakll sahg 5245 16 655 EB5 171 706 MR -335
Diger sahs BEZEE 107151 127 oI5 E£3 1019 €38 -10.2
Saty dururmuna gire loplarm saky IS8 117 506 20,5 1087 349 1277658 14,8
=] BEI‘I]E 30472 a7 3480 185 AP R 32180 =141
ik al sang 63 042 A0 426 2156 TER 50 BUE 45 15,2

Ipotekli konut satiglan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %685 azalig gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglann pay %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
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gerceklesen ipotekii konut satiglan ise bir onceki yilin aymi dénemine gore %33,6
azahsla 171 bin 706 oldu,

Kasim ayindaki ipotekli satiglann, bin 380°; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satislarin ise 51 bin 624'G ilk el sabis olarsk gergeklesti.

Digjer satig tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde difer konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yihn ayn ayina
giire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satisian icinde dider
salislarin pay! %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gercekicsen
difer konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %10,2 azaligla 915
bin 643 oldu.

Sahis sekline gore konut satg, Kasmm 2023
[Adet}
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iik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergekicgt.

Turkiye genelinde ilk el konut sabis sayisi, Kasim ayinda bir Gneeki yilin aym
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el
konut satisinin pay: %32,6 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise
bir Bnceki yilin ayn dénemine gore % 14,1 azahsgla 328 bin 253 olarak
gergeklesti.

ikinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el degigtirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir 8nceki yihn aym ayina
gbre %21,6 azalis gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisimn pay! %674 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yihin aym dénemine gore %15,2 azahgla 759 bin 50
olarak gergeklegti.
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Sahs durumoma gore konut satiss, Kesim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satigi gergeklestl.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina gbre
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancilara yapilan konut satisimin pay! %2,5 oldu. Yabanclara yapilan konut
satislannda ilk siray! 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasiyla 710
konut satisi lle Istanbul ve 316 konut satis ile Mersin izledi.

Yabancikma yapilan kool satg, Kasim 2043
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir anceki yilin
ayni dénemine gire %46,1 azalarak 32 bin 541 oldu.

Ulkke uyruklarina gére en gok konut sabisi Rusya Federasyonu vatandasiarina
yapiidi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tlrkiye'den 637 konut salin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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Uyruklara giore en gok konut satrg yapilan 20 ilke, Kazim 2023
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yilhk %565,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektirieri toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yil Ekirm ayinda yillik %065,3 arit.

Toplam cironun alt detaylanna bakidifinda; 2023 vili Ekim ayinda yillik sanayi
cektiiril ciro endeksi 254,56 artty, insaat ciro endeks| %58,6 arth, ticaret cirg
endeksi 9:69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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Taplam cire wilik degigim arani%), Ekim 2023
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Cire erdeideri wihk degigim eranlaniitl, Ekim 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100},
2023 yili Ekim ayinda ayhik %4, 1 artt.

Toplam ciranun alt detaylanna bakildiinda; 2023 yih Ekim ayinda aylik sanayi

sektéri ciro endeksi %2,9 artti, ingaat ¢iro endeksi %4,6 arttl, ticaret ciro
endeksi %47 artt, hizmet ciro endeksi %4,3 artt.

2023/ASCEGYD-061
21



TEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam giro ayhik degizim orami%], Ekim 2023
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Cire andeksler] aylk degigim oranlan(i), Exim 2023
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat malivet endeksi yillik %65,93 artt, aylik %2,20 arth.
ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,20 artt, bir
snceki vilin ayni ayina gore %65,93 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi

%n2,43 arth, iscilik endeksi %1,67 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gare
malzeme endeksi %5200 artti, iscilik endeksi %113,47 arth.
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inzaat maliyet endeksi yilbk degisim orani{%), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endelksi yilhilke %65,02 arth, ayhk %2, 45 arth.

Bina insaatt maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre %:2,45 artt, bir dnceki yvilin ayni
ayina gore %65,02 artti. Bir Gnceki aya gire malzeme endeksi 92,82 artt, isgilik
endeksi %1,61 arth. Ayrnica bir énceki yilin aym ayina gire malzeme endeksi
%eo20,28 artt, igcilik endeksi %113,31 arthi.

Bina in;a;rh rnnﬁ_-.r.t andeksi }'1||Ill; d-ngq-im oram ¥}, Ekim 2023
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik 268,88 arth, ayhk %1,43 arth.

Bina disi yapilar icin insaat maliyvet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,43 artty, bir
onceki yilin ayni ayina gore %68,88 artti. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
%01,28 arth, igcilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir onceki yvilin aym ayina gare
malzeme endeksi %57,30 artti, iscilik endeksi 9114, 04 arth.
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Bina digt yapilar igin Ingaat maliyet endaksi yillik degizim arani ), Bkim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endeksi aylk degigim oranlan(), Ekim 2023
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6. Yap: izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilann yuzélgima %21,7 artt.
Bir 8nceki yiln ayri ceyredine giire, 2023 il III. geyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsatt verilen yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayis %35,0 ve
yilzolgUma %2 1,7 artt.

Yapa ruhsat werilen yapdann daire says ve piroloum [l Ceyrek 2023
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Yap rubsats istatistibleri, #121-2023

villk filisk Yilbk

il Cyrel Blna sanss  diegigEn (5] e =ays deiigim { %) Yurolum [mT)  dedisim (%)
Fiiry 138 522 44,0 T2n Ea 30.7 151 352 144 344
1 33571 1370 174 664 11649 34 357 552 857

il 0 534 55T 157 HuE 144 1 rl SER 165

m 30415 M2 148 614 6.1 33347 270 195

w 44 007 iar 243320 243 L1911 TAT 1E

0 127 531 7 5494 504 41 145 745 108 17
1 M1 g 179 E72 253 37 414 905 202

n 284077 A3 144 076 BE M TH0TH -12

i} PR 293 -1 145 507 ¥ %7 120 043 35

n 44337 o7 TR B 137 a5 280 126 62

S | XausT BG 131 562 1.5 26 945 184 1.7
I ¥1.047 6.8 182 158 134 32188 BA T 274

Iit 15 61 L 186 459 EEE 19 {0 BB AR,

Toplam yidzdlgimiin %53,8% konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih I11. ceyredinde yapi rubhsatl verilen yapilann
toplam yiizélgimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut digt ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullarim afans olarak
gerceklest.

Yape rohsat verilen yapilarda komut, Konut @5 ve ortak alankann ylizs;am paylar, L Ceyrel, 2021-2003
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Hanme slamn Komnd a3 3an Crtak alan
m 0210 = 202240 A3
Ciraiichsie mkamis yevaramadan doleys loplam serTeseoir,

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

Belediveler tarafindan 2023 wil 1L geyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gore en ylksek yuzdlgim payina 25,3 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m= ile bir
daireli binalar izledi.
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vapi nohsat verilen yapilenn kullanma amaclanns gire yazolcum paylan, L Cryrak H25
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Fernfirces rEamier, vl saslasy Feily

Yapl kullanma izin belgesi verilen yapilarmn ydzélgmi %14,0 azaldi.

Bir 8nceki yvilin aym ceyreding gore, 2023 yil [II. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yvapilann bina sayisi %13,7, daire
sayist %149 ve ylzdlcimd %014,0 azald.

Yap kullanma icin belgesl varlban yapidann deire oy ve yuzolgumi. 1L Geyrek b L
Yoy Disire 5315

Y I MR [T e Dl 1 B 15
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ZEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK AS.

Yap kullsnma izin bebges| Istatistiklari, 20#1-2023

Yillek ¥illik
il Canrik _Bina sapes  dedisim (3] Caalra sanns degizin (%)
20A 92 116 183 g6 T3 45
2475 124 158105 21
15 B 2r7 1M 928 =
71 a4k 41 13 581 A8
30 BYf 287 208 116 18.6
20EE o9 150 r.E 543 308 23
21 487 T2 146 408 23
22983 242 145521 L
FrRIT 4.0 13T ETT o7
30 BLT .5 199 Go6 4.0
Hixy A0 20t -19.2 146 35 138
18 036 R 107 S04 P
19 B91 137 117 B&HT -14,9

Yellike

¥ikztilcdm (m") - dafsim (%)
121 658 363 45
13 033 380 13
24 282 4TH 30
28 254 377 48
42 118 178 irg
129 001 836 1.0
30 455 310 78
29 4593 368 Fa
27 531362 26
41 520 754 1,4
5 AT At
21 229532 -280
23 606 483 140

Toplam yiizélgimiin %57,0" konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizéleGmi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m='si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kulizamm alani
olarak gerceklesgti.

Yapi kullpnma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alantann yizolgiamid paylan, 0. Cayrek, 20027-2003
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En yiiksek ylzdlcim pay! %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2023 yil IIL geyredinde yam kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gore en yiksek ylzdlghm payina 17,1 milyon m= ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? ile
bir daireli binalar izledi.
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FEUCMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Yapi kullanma kzin belgesi verilan yapdann kullanma amosms gares yizelgumo paylar, 1, Ceymak FIFD
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c. Defderieme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Clumiln Faktorier

Imar plam igerisinde olmalan
Tercih edilen alanda olmalar

Mumsuz Faktdrier

Balgede gok sayida satiik arsa olmasi

Firsatlar

Alim firsati sunulan bélgede dodabilecek defer artig beklentisi
Tehditier

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann clumsuz etkilayebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
2400-8 Parsel bos arsadir.

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

2400 Ada B nolu parsel icin mevcut imar plani yapilasma sartlarina uygun olarak
proje hazirlanmig olup ; henliz ingaa faaliyetleri baglamarugtir.

2023 /ASCEGYOD-061

29

% E



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedigikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasim Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadid) Hakkinda Bilgi

Deferleme konusy tasinmazin insaat ruhsat meveut olup | henlz ingaata
baslanmamgtir. Bu nedenie yeni ruhsat gerektirecek bir durum
bulunmamaktaar.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullamildig: Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bos arsa niteligindedir.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
{benzer) varliklaria karsilastinlmasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin
belidendidi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml adirhk veriimes! gerekli gorliimektedir:

{a) deferleme konusu varhigin deder esasina uygun bir badelle son dénemde
satilmis olmast,

{b) dederleme konusu varlidin veya buna dnemli blghde benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak iglem girmesi, ve/veya

(c) Bhemli iglide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/fveya guncel
gizlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklasiminim uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima gnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimn asafidaki durumilarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gerceklestirenin diger yakiagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
atirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) defereme konusu variiga veya buna dnemli dlgiide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu variidin veya buna dnemli digide benzerlik tagiyan
varhikiarin aktif olmamakia birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varhiklann deferleme konusu varhikla Snemli ve/veya anlamhb farkhhiklanmmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir clmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayali, sinerji alicli, muvazaall, zorunlu satig iceren iglemler
vb.),

(&) varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varhidim yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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ZEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Bircok varhigin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren isiemlere iliskin bir kartin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadidi durumlarda
dahi, dijer vaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
gerekll gériimektedir (dmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibl pazara dayal
dederieme dlgltleri).

Karsilasunlabilir pazar bilgisinin varhgin bipatip veya dnemli dl¢ide benzeriyle
iliskili clmamasi halinde, dederlemeayi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farkhlikliann karsilashrmah bir analizini yapmas gerekir. Bu kargilagtirmal analize
dayah dizeltme yapilmasma geneide ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidikiarnina raporiarinda yer vermeleri gerckir.

Dederieme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan degerieme
calismasinda pazar yaklasim kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
! , Satiga |
| Sunulan |

Hissesi | Birim |

FHet Imar | Yapilasm Satisa Degari
Emsal Yizilcim | Parsel Fonk a sunulan {TL/m2 | )
No ii fm®) _ [[m2) = sartlar  Dederi (TL) |} | Digitisi fletisim |
Fomal | . %.800.000,0 | 20.040,9 0 (530) D59 93 |
1 483,00 489,00  Konut | A-2 (0 o Cocelli Emlak | 92
|Em5E|I : 13.620.000, 27.003,2 | Haydarodiu | 0 (533) 556 98
(2 615,00 619,00 | Konut | A-2 a0 3 _ | Emilak 55
Emsal 10.250.000, | 20.500,0 |0 (554) 861 37
(3 |500.00 500,00  Konut | A-2 | 0o ] Marka 27 Emiak | 2/
| Emgal | 1 I ! 5.250.000,0 | 21.027,7 O (542} 447 8/ |
4 440,00 440,00 | Konut | A-2 _|o 3 Remax B9
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilris, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
giisteren krokiler

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

"Emsal | | Ydzdly | Sabiga [ Gercewgl | Cep | Ala | Kon  za | va | Ser | Pa | ma | 0iF | Dusehtile
Mo | Grmia Sunulan Birim i e AaD. | um  ma .1 afly 23 nza - e 5 Blrinn
| | [mit) Dmgari Dradar D [+ nbD. ¥Yas ecD. ra O. Defer
(T} [ (TLfma) [E -3 kK | B | | '
| | 31 D.
I 1
i 2 ! 1 [ o |
T | 20.041 | e | 0% | f,é' om0 [ow |0 lo% | 0% | 21.44a
| | | | | | I
_ | e i |
| Emsal 2| s1900 | 13.570.000 | 27.003 | oo | 0w | a lom low ow L. 0% 0w 254D
s eertllg 4L 1 | | !
| Em=al3 | mango | 1o.zs0.000 | 200500 | o om |2 Tom low [ow [, 0% 0% | 20935
| Emeal | ap00 | 9250.000 | 21023 0% 0% | o0 0% 0% 0% L. 0% D% 27494 .
oy U o T ] '
Ortalama Birii Duagper [TL ) | 22.354

Emsallerin tamaminda pazarhk pay (emlaks komisyonu) bulunmaktadir.

Dederlemeye konu tagsinmaz ana cadde lzerinde olmalan sebebiyle serefiye ve
manzara avantaji mewvcuttur.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.S.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasirm ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamamimn Pazar dederi:

Ada Parsel Arsz Alani  Takdir Edilen Birim | Arsa Dedenri |

i (m*) Deder (TL/m?) (TL)

| 2800 g | 506,92 | 22.350,00 11.350.000 |

! TOPLAM 11.350,000,00 |

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

Hizse Daderi

| I . Yuwarlatilmus '

Ada | Parsel | Arsa Defierl Pay  Payda Yizde Hisse Dedert
. (TL) By
| | i | [ ]
| 1 T —I_ ==
| 2800 | 8 11.350.000 | 1 | 1 100.00% = 11.350.000 | 11.350.000
ol i1 06 AN | S N
TOPLAM | 11.350.000

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin

degerlemesi i¢in bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhigi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
wygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belidendigi vaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varkidin cari lkame maliyelinin veya yeniden tiretim maliyvetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tdm yipranma
paylanmin disdlmesi suretiyle gbsterge nitelifindek] deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas! ve bu
yvaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorillmektedir:

(a) katihmeilann dederleme konusu varlikla 8nemli Gigiide ayni faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhidin,
katihmalann dederleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgii nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagiminm olanaksiz kilmasi, ve/veya
2023 /ASCEGYO-D61
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve BPANISMANLIK A .. 8

(c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagirmimn uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin karsilanamadide agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima tnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agadidaki durumiarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve malivet
yakiagimi ile belirlenen gasterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaaciyla
agirhklandinlip adirhklandiniamayacadin dikkate almas) gerekli gordimektedir:

(&) katihmalann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay diisindikler,
ancak varligin yeniden olugturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
donemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacnin bulunmas:,

{b) malivet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanidmasi (Grnegin, maliyet yaklagimimin, dederlemesi igletmenin siireklilii
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha deferli olup olmadifinin
teyit edilmesi amaayla kullaruimasi), ve/fveya

(c) variidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanrmug bir varligin dederi genellikle, varhi§in olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyetlerin dedere katl yapip
yapmadigini) ve katthmalarin, varlidin, tamamlandi§indaki dederinden varhi
tamamlamak igin gereken maliyetier ile kar ve riske gére vapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerinl yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda olup; heniiz ingaa faalivetler
bulunmamaktadir,

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

Malivet yakiasimi kullamimamistir..

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagim kullamimamistir..

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagim kullanilmamustir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

2023 FASCEGYOD-061
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FENGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve IDANISMANLIK A5,

1. Gelir yaklasimumi acgiklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari deferc dénastiirilmesi ite belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkd degerine dayanilarak tespit cdilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yakiasima
dnemli ve/veya antamhb adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varli§in gelir yaratma kabilivetinin katihimcinin géziyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmas:,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin malkul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a2z sayida olmasl.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir vaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vo/veya anlamh agirlik verilmesi gerekii gérilmekle birlikte, s0z konusu
kriterlerin karsilanamadid agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadini ve gelir
yakiasimu ile belirlencn gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
atjirhklandinlip adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli garilmektedir:

{a) deferleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin kablhimamn goziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b} defierleme konusu varhikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsizlikierin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizlifin bulunmas: (Grnedin,
kontrol glicli bulunmavyan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d} deferleme konusu varhigin gelir yaratmaya henlz baglamamas, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasimmin temelini, yatinmailann yabinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatmmaoiann sadece sistematik risk ("pazar riskl” veya
*cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getirl elde etmeleri
beklenir.

2. Nakit giris ve cilaslarimn tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad ve yapilan dider
varsayimlar

2023 /ASCEGYO-061
. il

36 NK
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Gelir vaklasimi kullaniimamustir..

3. Indirgeme/Iskonte oranmimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekc¢eler

Gelir yakiasimi kullanilmamustir..
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullamimamgtir..
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri {(analiz ve kullamilan veriler)

Taginmaz bos arsa olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasillat paylasimi veya kat karsihign yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz hasilat paylasirm veya kat karsih@ yontemi ile bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz icin bos arsadir. Bos arazi degeri yukanda paylasiimistir.

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

Proje degerlemesi yapilmamistir. Bos arasa dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonucglar yukanda aciklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dedgeri analizi

Tasinmazin dzerinde konut gelistiriimesinin en verimli ve en iyl kullamm sekli
oldugu disinulmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitiannda bulunan misterek pay sahiplerinin pay dederleri dederleme
islemine konu edilmemistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri iie_Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederieme Standartlarn’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda ver alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiginda, dzellikle tek hir ydntemin dodrulujuna ve givenilididine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degeriemeyi gerceklestirenlerin bir
varlidin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmas: gerekmez.
denilmektedir,

b. Degerleme ¢alismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu
yontemin dogruluguna ve giivenilirlidine yiiksek seviyede itimat
duyuldugundan birden fazla yontem kullanilmamistirAsgari Husus
Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarninca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigh Hakkinda Goriis

Dederleme konusyu tasinmaz dzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere

rapor’da "Gavrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veva Devredilmesine Iiskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Clmadi§h Hakkinda Bilgi" bashgr altnda yer

verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipntek Veya
Gayrimenkuliin Deferini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakianda Bilgi

Dedereme konusu gayrimenkul devredileblimesl konusunda bir simirlamaya tabi
degildir.

2023 fASCEGYOQ-0G1
38

b
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifi tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhg
portféyinde olmadifindan alimindan itibaren bes yil igcinde proje gelistiriimesi
zoruniuluduy bulunmamaktadir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dojuran Siézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Qlup QOlmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ost hakk veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatnm Ortakhklanna
Iliskin Esaslar Teblidi'min 22, maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin {(c) bendine gire
gayrimenkul yabinm ortakhiklan portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve dnemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikramn (j) bendinde gire gayrimenkul
yatinm ortaklhiklian herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simramaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamazlar.

I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Tligkin Esaslar Teblidi dikkate
shinarak deferlendirme yapildifinda tasinmazin gayrimenkul yatimm ortaklhig
portfiyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine vanimigtir,
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8. SONUG

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Zermaye Pivasasi Mevzuah hdkimlerine gore hazirdanmglr.
Ingaat ruhsatina sahip taginmaon Sarmaye Piyasasi Mevzuat cergevesinde
gayrimenkul yabnm ortakhg portfdvinde "Proje” bashid altinda bulunmasinda
herhangl bir sakinca olmadidi gris ve kanaatindeyiz.

KDV oranfan gincel meveuat dofrultusunda kullanirmstr,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz parcas: olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullammian halinde ortaya gikabllecek sonuclardan sirkelimiz
sorumiu degildir.

2 &

b. Nihai Deder Takdiri

Dederleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai dederier asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi Igin;

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDV Eéﬁeﬂ.

 KDV'siz Degeri ! KDV'li Defieri { %10 )
' 11.350.000,00 TL 12.485.000,00 TL

il BN BN I = —4 ,

"RAPORU HAZIRLAYANLAR

i Hid 32550
- nfedtionrpadegertams pym
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