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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbhir yorum s&z konusu konular raporun devaminda tartgilsa dahi
hukuki konular, 6zel arastirma ve uzmanlhk gergktiren konular ve siradan
dederieme gahisanimin bilgisinin Stesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmarmistr.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en ctkin sckilde hareket
cdecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dederlendirilmistir.

Firmarmz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
galigmas! yaprmisbir. Aksi belirtilmedikee blylklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve millke herhangi bir tecavizin var olmadidr kabul edilmigtir,

Kullarmilan harita, sekil ve cizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaayla kullamimistr. Baska higbir
amacgla glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

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

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut plyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz niine ahnarak yvapilmistir. Projeksiyvoniar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyeced] dedisen pivasa kosullanina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk dzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri géz oniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz énidne abinmisgtir,

Firmamizi milk Uzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmavan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadif) tngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili deferleme uzmammn zemin kiriligi etiidl galigmas! yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle qérildidld kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadigi kabul edilmistr.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig) kabul
edilmistir.
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LFELUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi™ bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmarmistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme cahigmasi yapiimistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

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

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtllen varsayimlar ve kosullaria
ksith olup kigisel, laralsiz ve Gnyvargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Dedereme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veva gelecede daniik
highir ilgimiz yoktur. By igin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gikanimiz
veva on yvargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle figili clarak verdigimiz hizmet ve aldijimiz dicret, miisterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yine veya dnceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degertemenin tasarlanan kullamimiyla degrudan iigili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Cederleme ahlaki kural ve performans standartiaring gdre gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasmda gérev alanlar mesleki editim sartlarnna sahiptir.

Bu raporun konusu clan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gdrev

alanlann dederlemesi yvapilan millkiin yeri ve tiirll konusunda daha onceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamugtir.

Sl i 4

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirflanmasi sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazil izni olmadan codaltlamaz ve Gglinci
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-034

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederieme Uzman : QOkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmaru : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Dederleme Uzmanmimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak Sd6zlesmenin Tarih Ve Numaras:

17.11.2023/ ASCEGYOD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Pivasas Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.

Maddesinin ikinci iikras kapsarminda hazirlanmistir.

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

Dederlema konusu tasinmaz icin son Ug yvil icinde firmamizca yvapilmis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi

| 2022/ASCE-027 |  07.11.2023 176.500.000,00 TL |
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIY1
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Defererne AS.

ADRESI: Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakdlar

i e 11 _ | Ferhadiye I3 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:{0342)21512 06
Web: www . reugmadegerleme, oo
Mail ; infoi@zeugmadoge -‘Ii_rr'ﬂ&'.r_'_'-rrl tr

KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO 0998071641300019 B |

i FAALIYET KONUSU  Yorirlikteki mevruat gergevesinde her tidd resmi, dzel, gergek
ve tlizel kuruluglara alt her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin vea gayrimenkule dayall hak ve faydalarin belidi bir i
tarihbeki muhtemel degerlerinin bafimsiz ve larafsiz olarak
| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nileligi, pivasa ve
cevre kosullarnin analiz ederek, uluzal ve vluslararas alanda
| kabul gdrmis dejerleme standartian ve esaslan gercevesinde
e . ) | dederleme raporianm hazirdamak. )
IZINLER/YETKILERI ' Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Plyasasi
Furulu'mun 170272001 tarihll ve 24431 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sarmaye Pivasas Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetl Verecek Sirkeller
lie Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Exaslar
Haklunda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti
vermek Gzers konunun gdriisildigi Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayvil toplanbsinda uyarinca Sermaye
i Pivasas Kurulunca Listeyve ahnrmigsbir. Ayvnca Bankacilik
| Dazenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
lsaili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dejerleme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
[ | 4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederiemes|™ hizmeti
verme vetkisi werilmistr.
| |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Stimirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye pivasas mevzual geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgar hususiar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmastdir. Migteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsam

I5in kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey ligesi, Barak Mah, 5488 Ada 2 Parselde yer
alan arsa niteligindeki tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. Sz konusu
degerleme calismasi gayrimenkullerin pivasa degerinin belirleme amaaoyla
hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuldn durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak
piyasa deferi arastinlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmaz Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Barak Mahallesi sinirlan igerisinde
konumludur. Konu tasinmaza ulasim icin; il merkezinden isaret ve isaretciler (
tabela ve yin levhalan ) takip edilerek Havaalan! yoluna girilir. Yesilvadi Koprild
kavsagimn bulundugu alanda alt yan yola cepheli taginmaza ulagilir.

Tasinmazin yakin cevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilan
bulunmaktadir. Ulasim imkam her tdrld toplu tasima araglan ve ozel araclarla
mimkiin olup altyam ve belediye hizmetleri tamdir.

' Enlem [37.0374

Boylam | 37.4224 '

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gdrintisd asadidaki gibidir:

2023/ASCEGYOD-034
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2. Tapu Kayitiar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

§1] Gaziantep

Iice | Sahinbey

Mahalle | Barak

'Ada 5488 il
Parsel 2 -

Yiizblcimii (m2)  16.973,10

Nitelik Arsa |

'Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
| Pay _ 1 ' — ]
Payda 1

Pay oram 100,00%

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

b. Gayrimenkul Ile lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadgs
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimii Kavit Bulunmamakiadir.

Serhler B&lGmo Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Bolimid | Kayit Bulunmamaktadir.

| Irtifakiar BSIGmMU | Kayit Bulunmamaktadir.

' Muhdesat ' Kayil Bulunmamaklachr.
B&Himil '

Taginmaz ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazin devredilmesine
iliskin herhangi bir simdama bulunmamaktadir

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yiilik Dénemde Gerceklesen
Allm Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisikilikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi
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Taginmaz son 3 yil igerisinde ;

= 5Satis gbrmemistir.
+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar middrliGdinden alinan bilgiyve gore dederlemeye konu
parselin Emsal :2,000) Yencok: 10 Kat sartlannda KONUT+TICARET alani
icerisinde oldugu dgrenilmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge yakin zamanda imara acilmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinnis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli
Yapt Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup Gzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdi Iinsaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimm Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerfeme konusu tasinmaz icin ; Gaziantep 5. Noterligince 01.06.2022 Tarih ve
8589 yvevmive ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sozlesmesi mewvcuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili alinrug 28.09.2022 Tarih ve 311 nolu
TNSAAT RUHSATI mevcuttur.

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

2B Eksen Yap: Denetim Ananim Sirketi

Incilipinar Mh. Nisantas Sk. Tekerekodlu Is Merkezi No: 2 B:35 Sehitkamil /
Zaziantep
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gd. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farki
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dejerlemesi belirli projeye hazirfanan proje baz alinarak yapiimig
olup ; dedisik bir proje hazifanmasi durumunda dederde degisiklik
gisterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel dzerinde herhangi bir yap bulunmadigindan enerji verimililik sertifikasi
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu BSlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dodu boylamian ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adriyaman; gineybatisinda da Kilis ver aimaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Tarkiyve
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik b6lomind kapsamaktadir.

Genal Bilgiler; Ghneydodu Toroslann uzantis olan Sofdaglanmin bulundudgu ilde;
Daldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alr. islahi‘gc, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann clusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Ozlm
badlarn pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtisi gdrilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, cil,
kinal baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslarn, kirpi
ve bildircin garidlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorildr.

Ticeleri: Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.
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Thrkiye'nin altincl, Gineydogu Anadolu Bolgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bOylkgehir statUslyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlegsim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medenivele ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde donemini korumustur. Farkl wygarlhiklarn,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blaylk Iskender, Selevkaosiar Krallig:, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadireglulan ve Osmanh dénemlerine ait izieri-eserleri gliniimiize
kadar tazimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde killtir ve ticaret merkezl
olma &zellidini korumusgtur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin cesitlili§i kentin
kaltdrel zenginliginin bir gdstergesidir.

Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilar eski Dlllk ve Kale ile iliskilidir.
DalGk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. Daldk, tarihin en eski caglanindan beri
kullanmlan bir yol sebekesinin digdm noktasinda yer almug, bilgedeki yerlesim
Dldk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sshirlesme bu alanda
yoduniasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hdyik olan bir
tepe Gzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gindmdzdeki halini almisbr. Memiuklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmilar gegiren kale, anitsal mimarisiyvle varhigim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmelktedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten “"Hantap” olarak bahsedildiji géralmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan [.Mesud zamanminda, Anadolu Selouklulanin eline
gegmis, Sultan Mesud'un §l0md (izerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen I1. Kihgarslan,
1157'de Antepi kusatrmistir. 1183 vilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilbinda, Mogollarin Kuzey Surive sefarleri
sirasinda Antep isaal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadircgullan ordusu Antep’e gelmis, schri yagmalamisg
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmms, sehir biyik dlglide yikima ugramistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodlulanmin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sGrdirmistor. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Qsmanl ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, &ntep istikrarl bir dnem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim geimemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie Sldirilmistir.
Kangikltktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmigtir.
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Osmanh yanetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagarmstir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yanlerden gelismesini saglamigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziarin iggaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana kars: kadimi, erkedi, bliyligdl, kiicldi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvanim almistir, 25 Aralik 1521 yilinda, didisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in flamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltlirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayi balgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglanty yollan
ile bdlgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir,

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydodu Anadolu Bdlgesinin en biyik, Tirkive'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savasi hatirafan, zengin tarihi ve kiitbrel cevresi, otovolu,
uluslararasi havaalan, tren gan, leziz yemekler, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlarn, kastelleri, hamamlarn, tarbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknile yverleri, sanavi ve ticareti ile balgede oncl Gaziantep ilinin Uc merkez
ilcesinden biridir.

Ilce 4 Temmuz 1987 tarih ve 195%7 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayllh kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fillen ¢ahigmaya baglamgtir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilgenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en biyiik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adimi, Antep savunmas: esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin dnerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'ma getirilen wve "Ddsman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Képrisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltin Turk Milletine grmek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milietin kurtulusu icin feda edeon
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almustir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediyve Meclisinin Karar Ve Cvrak
Vilayette Subat 1993 dosyasindz olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey } nifusuna tescil edilmigtir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sofuk
ve yafdish gecer. Akdeniz lklimi tesiri albndadir. Amanos (Gavur)} Daglannin
durumu, vagis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. Iigenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorildr. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. Ilcede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylll aylandir. Tlge
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Arahk, Ocak ve
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Subat aylannda ulasmaktadir. En az vadig ise Haziran-Eylil arasina dismekteadir.
Meteorclojik verilere gore elde edilen 42.B derece ve -17.5 derece arasmndaki
60.3 derecelik 151 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim déndslerinde elde edilen gindliz-gece arasindaki
tsi dedisimleri ¢gl iklimine gecisin gostergeleridir.

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

3. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Turkive genelinde Kasim ayinda 83 bin 514 konut sanldi.

Tdrkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina gire
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 187 konut
saligl ve %16,2 ile en ylksek paya sahip aoldu. Sats sayilanna gore Istanbul'u 8
bin 250 konut sabisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gomishane oldu.

[Adaf]
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald..

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym dinemine gore %145
azalisla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.
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Konut satey sayisy, Kasim #0237
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Ipotekil konut satislan 5 bin 245 clarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %68,5 azals gostererclk 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan iginde
ipotekli satiglarin pay1 %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklegen ipotekli konut satislan ise bir onceki yilin ayni dénemine gére %33,6
azalisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satigiann, bin 390%; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satislann ise 51 bin 624°0 ilk el sabis olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yihin ayni ayina
giire 912,77 azalarak 88 bin 269 oldu, Toplam konut satigian icinde diger
satistann pay! %94 ,4 olarak gercekliesti. Ocak-Kasim déneminde gercekliesen
diger konut satislan ise bir onceki yihin aym dénemine gére %10,2 azahsla 915
bin 643 oldu.

Loty gekiine gire konut sanss, Kasim 3
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.
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Tirkiyve genelinde ifk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk al
konut satistmin payr %32,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim dineminde ise
bir onceki vilin aym donemine gore %o14,1 azahsla 328 bin 299 olarak
gergeklesti.

ikinci el konut satislaninda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gore %21,5 azalig gdstererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut sahiglan icinde ikinci
el konut satisinin pay %67 4 oldu. Tking ¢ konut sabislan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gore %15,2 azaligla 759 hin 50
olarak gerceklesti.

Sahy durumuna gore konut satise, Kasim 2023
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Yabanclara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satisian Kasim ayinda bir nceki yilin aym ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde
yvabancilara yapilan konut satigimin payl %2,5 oldu. Yabanalara yapilan konut
satiglannda ilik siray1 750 konut satbis ile Antalya aldi. Antalya'y) sirasiyla 710
konut satis: ile Istanbul ve 316 konut satigl lle Mersin izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKTL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yobenciara yvapilen konut satrge, Kasim 2023
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Yabanclara yapilan konut satislan Ocak-Kasim diéneminde ise bir dnceki yilin
ayni donermine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gére en cok konut satigt Rusya Federasyonu vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanm sirasiyla 234 kenut ile Iran, 128 konut ile
Llkrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasglan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satig yapelan 20 wike, Kazsim 2023
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %65,3 artt.
2023/ ASCEGYD-034
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A5
Sanayi, ingaaf, ticaret ve hizmeat sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yil Ekim ayinda willik %653 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi
seltirl ciro endeksi %%54,6 arth, insaat ciro endeksi %98,6 arthi, ticaret ciro
endeksi %69, 4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.

Tealas eirs i dadiging sransl™), Elim 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 artt.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 vih Ekim ayinda ayhk 4,1 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DA WIsMANLIK A-s.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2023 yilh Ekim ayinda aylik sanayi
sektdry ciro endeksi %2,9 arth, ingaat cire endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
cndeksi %4, 7 artt, hizmet ciro endeksi %64,3 artt.

Toplam ciro ayhk dedigin orane{3) Ekim 2023
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Cire andateslars ayiik deditirn ornlani®), Ekim 2023
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
ingaat maliyet endeksi yillik %65,93 arth, ayiik %2,20 artt,
insaat maliyet endeksi, 2023 yilh Ekim ayinda bir 6nceki aya giire 202,20 artt, bir
onceki yilin aym ayina gore %65,93 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi

%2,43 arth, iscilik endeks] 91,67 artti. Aynca bir nceki yilin ayr ayina gire
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi 9%113,47 artt.
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FEULGMA GAYRIMEMNEKLL DECERLEME ve BANISMANLIK A%,

insaat maliyet endeksi yilik degisim orami{%], Ekim 2023
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Bina insaati malivet endaksi yillik %65,02 artt, ayhk %2,45 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %245 artti, bir onceki yihn ayni
ayina gire %65,02 arth. Bir Gnceki aya gire malzeme endeksi %2,82 artl, igcilik
endeksi 261,61 arth. Aynca bir 6nceki yilin aymi ayina gire malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaat maliyet endeks] yillik degiflm oram{%), Ekim 2023
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Bina diz yvapilar icin ingaat maliyet endeksi yilhik %68,88 artti, ayhk %143 arttr.

Bina dig! yapilar igin ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,43 arth, bir
dnceki yilin aym ayina gbre %68 88 artt. Bir nceki aya gore malzeme endeksi
%1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 artti. Ayrica bir nceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi %114,04 arth.

2023 /ASCEGYD-034

22
IIIII..---u..._|_.--~
R L B



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina dip yapilar icin ingast maliyet endeksi yillik degigim orani[%), Bdm 2023
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ingaat mallyet endelsi yilik deglsim oranfani®), Ekim 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maflyet endeksl ayhk dedizim oranfan{x}, Ekim 2023
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6. Yap: izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmusz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsati verilen yapilann ylzolcomo %021,7 arth.
Bir dnceki yilin ayni geyredine gére, 2023 yili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap ruhsat verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve

vizgloOmi %21,7 arth.

Yam ruhsal verilen yapilanm doire sayiss ve yuzdolodemil, L Ceyrek 2023
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Tagm sulisal istatistklesi, 20212023

¥ilhk illik Wiilik

il CanTak Binasayss  oefigim (%} = Dwie suyes degigim (%) Yuzoleum {7} dafigim (%)
2021 138 522 440 725 294 W7 151 362 148 U4
! EETh 1370 14 684 11eT 34 357 582 95T

i | 30 534 LT 157 656 T4 31 80 568 156

i 3 418 202 145614 &1 a7 135

iy 210 187 A3 50 23 51 911 147 ng
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n 2807 -8 144 076 LT 30 THO T34 -3.2
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I 24 327 LU AT 648 137 55 460 024 B4

2023 1 23 88T BE (R E 1.5 26 946 o4 1.7
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Toplam yOzdlgdmin %53,8'i konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil 111, ceyredinde yap ruhsat verilen yapilanin
toplam ydzolcimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut digi ve 8,1 milyon m2'si Ise ortak kullarmm alam olarak
gergeklest.

Yapr rubh=al verilen yapdarda konut, komst drge ve ortak alanlznn yuzsbpam paylan, I Ceyrek, 20212023
[

& 03 208

Kol gam korul dig alan Ok, sl

20210 w2020 20238

Faraticinin : ol ey
En yiksek ylizolcim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oidu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. geyredinde yap ruhsati verilen yapilann
kullanma amacina gore en ylksek yizdlcum payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip aldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir
daireli binalar izledi.
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ZEUCMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yaps nehann verilen yapilann kullanma smagierma giee yuzolpum paylan, 8. Ceyrad H0FE
1M v daha foeles dack bnala
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann yizalcimi %140 azald.
Bir dnceki yilin aym ¢eyvredine gbre, 2023 vili 111, ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarnin bina sayisi %13,7, daire
sayist Y%l4,9 ve yuzoloimi Yel4,0 azald.

Yam kullznma in balger] varllan yapilann daire says ws yikzblgimia. 1, Ceyrek 2023
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapr kulbonma izin belgesd sndetikler], 2021-2023
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Toplam yuzdlsGmun %57,0% konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen

yapilann toplam ydzélgiimd 23,7 milyon m?2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si

konut, 5,1 milyon m2'si konut digt ve 5,1 milyon m#'si ise ortak kullamm alam

olarak gerceklesti.

Yam kullanma irn belgesine gore konut, konut dog ve anak 2lanlaon yuzoigumo paylam, B Ceyrek, 2071-2073
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Kol aam

Gratides ralamir, yevaramaden deley hoplem varmayerdr

En yiiksek ylzdlglim pay: %672,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann gldu.

Konut dig alan

a2 =022

20N

i vtak alan

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. geyreginde yap kullanma izin belgesi verilen
vapilann kullanma amacina gdre en yiksek yvizdlcom payvina 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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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yo Kisllamama izin belgesi verilen yapilann kullanma amacina gisrs yOzsieami paylen. Ik Ceyiek 2023
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¢. Degjerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktdriler

Numiu Faktdrler

imarh olmas

Tercih edilen alanda olmas:

Imar yellannin aglmis olmasi

Bilgede yvapilazsmarnin baglamig olmas
Bulvar Cepheli olmasi

Humsur Faktorler

Yan yolda kalmasi

Frrsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bélgeye olan ragbeti arttiracag
ongorilmugtir.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileycbilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tagimmaza iliskin ingaat ruhsat alinmig olup Gzerinden hendz
ingaat faalivetleri baslamarmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Degerleme konusu tasinmaza iliskin ingaat ruhsat alinmis olup Gzerinden hendz
ingaat faallyetler] baslamarmistir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 2194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadid1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin ingaat ruhsat: alinmus olup Uzerinden heniiz
ingaat faalivetieri baglamamisbir. Yeniden ruhsat alinmasimi gerektirir bir durum
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlhﬂl‘lflﬂ Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz bos arsadir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayier bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanmiima nedeni

Pazar yaklasimu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
{benzer) varliklarla kargilastinimas suretiyle gdsterge nitelidindeki dederin
belidendidi vaklasimi ifade eder.

Agafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas! ve bu yaklasima
onernli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli géralmektedir:

(2) deferieme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna Gnemli dlgcide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{c) &nemli &lgide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu almasl.

Yukarnda ver verilen durumlarda pazar vaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagsima
nemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
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FEVGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DDANISMANLIK A%,

kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, pazar yvaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagint dikkate almasi gerekli girdimektedir:

(a) degerleme konusu varhiga veya buna dnemli Slgiide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemli dlcide benzerlik tagsivan
varliklann aktif clmamakla birlikte islem grmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsidastinilabilir
varliklann dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamb farkiiliklannin,
dolayisiyla da siibjektif ddzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) gincel islemnlere yénelik bilgilerin glhvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alicli, muvazaali, zorunlu satis iceren isiemler
vb.},

(e} varh@in degerini etkileyen nemlfi unsurun varligin yeniden dretim maliyeti
vaya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayrm
veya benzeven varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yakiagimmin kullanilmadid) durumlarda
dahl, dider vaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gbriilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederlerne dlcitleri).

Karsilastirilabilic pazar bllgisinin varlidgin tipatip veya onemli dicide benzeriyle
iliskili olmamas halinde, deferiemeyi gerceklestirenin karsilastiniabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklarin karsilaghrmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayah dizeltme yvapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisailastinldiklanna raporlannda yer vermeleri gerakir.

Dederleme konusu tasinmaz bog arsa vasfinda oldudundan degerleme
calizmasinda pazar vaklasimi kullaniirmistir,

2023 /ASCEGYO-034

3|:] —

AT



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Satiza
| Satsd Surukan
Emsal | Ydzdlcom | Hissesl Met | Yapilasma Sunulan Birir Deferi
Mo [ Parzel fm?] | lmar Fonks. | Zarikan DegerifTL) | {TLm?) ilgitisi lhctigim
Emzal | | D{584) 910
i 2.681,35 | 200400 | Konut+Ticarl | E:1,00 1.400.000,00 | 7.000,00 Zaniibinden n2En
Emzal : | ! D530} 415
2 5.803,11 | 15500 | Kanw | E-1.50 1 250,000,00 | E.064, 52 Marin Emikk 41 gF
Emsal ! | O {236) #3L
3 1193400 | 17600 | Ko | F21.50 RTNLA00,00 | B4, T Sk Frnlak N0
Ermsal | 0[552) 713
4 2.4z4.00 | 13500 | konwt E:1,35 E70.000,00 | 307,08 Diker Emlak 3332

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartiimis, degeriemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Eetzr
Esnsal | Yizdlgdmi | Surmlan | Birim
| Dmgar

Capha | Alan | Kenem | Eaman Tap

tmar Dzatlimis

-1

Fazarik o
Mo | (m=) |patjer  |o. @ o | me :_“' | B | o. o :““h ity
(7L TL/ma) - il
]
[ [ [
. beo- : | : | | | ! |
Fmeal | | !
5 T, 1. | e 15%: | | ars (i PR %% -5 L TIPS, | [H.650
i i | i | | | I et
Emﬂl T9% 1943 1. 450 00 RS A4, (a2 il [Ea 1% TR =T k] A55, L7.osT
sl | 128,00 [ar0.000 (6905 |25% [o% |35m  [ow n | e | L5 M| A
Emzl T A TR HALTHAHE o TR L (a5 L] 1¥5, ¥ d 3 ol 2 I
, LAH} ' ] r e W% 1% 15% 45%, 15800

Orialema Birtm Dwfer (TL/m*) L8833

Dederleme konusu tasinmaziann imar durumuna gére KAKS (emsal) katsayilan
2,00 iken, pivasada tespit edilen 1 nolu emsallerin KAKS (emsal) katsayis
1,.00%0r. Bu nedenle emsale dair imar hakkr dizeltmesi 2,00/1,00=~%100

alinmmistir.

Dederleme konusu tasinmazlann imar durumuna gbre KAKS (emsal) katsayilan
2,00 iken, pivasada tespit edilen 2 ve3 nolu emsallerin KAKS (emsal) katsayisi
1,50, Bu nedenle emsale dair imar hakks dizeltmesi 2,00/1,50=~%%35

alinrmistir.

Dederdeme konusu taginmazlann imar durumuna gbre KAKS {emsal) katsayilan
2,00 iken, piyasada tespit edilcn 4 nolu emsallerin KAKS (emsal) katsayisi
1,35%ir. Bu nedenle emsale dair imar hakks dizeltmesi 2,00/1,35=~%45

alinrmgtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi fle ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamamirin Pazar degeri:

Arsa Alani (m?) | Takdir Edilen Birim Deder (TL/m?) | Arsa Dederi (TL) |
= ; N
| 16,973.10 16.650 282.600.000 |

— = |

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

Arsa Defleri (TL) Pay | Payda | Yizde | Hisse Dederi (TL) Yuvarlablmus Hisse |
. Dederi {TL)
|

282.600.000 1 1 | %100 | 282.600.000  282.600.000 |

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1, Maliyet yakiasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, Isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydava sahip baska bir varhi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhi@in cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannmin digilmesi suretiyle gisterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalarn dederleme konusu varlikla énemli dlclide aym faydaya sahip bir
varhd: yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmcilanin dederlerne konusu varhid bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli
bir prim &demeye razi clmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine Gzgd niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimint olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi dmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yakiasima Gnemli ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagim uygulanabilir ve bu yaklasima gnemli ve/veya anlamb adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimumin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin dier yakiagimlanin uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile beliflenen gdsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
afirhklandinhip agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmalanin ayni faydaya sahip bir varhd: yeniden olusturmay diisiindiiklerl,
ancak varhidin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyvel yasal engellerin veya
onemli ve/veya antamh bir zaman ihtivacimin bulunmas:,

(b} maliyet yaklagimimin diger yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas (Gmedin, maliyet yaklagiminin, dederiemnesi isletmenin sarekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifimin
teyit edilmesi amaaiyla kullaniimasi), ve/fveya

(c) varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlarn son derece givenilir
kilacak kadar, yveni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varhgm olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlarulan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
yapmadigint) ve katihmalann, varligin, tamamlandiindaki de§erinden varig
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske giire yvapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazda ASCE arsa sahibi konumundadir ve ingaat
maliyetlerin miteahhit tarafindan yiklenilecektir, Bu sebeple malivet yaklasimi
kullanimarmistir,

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, vapilan diizeltmeler, yamilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamistr,

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

Malivet yakiasimi kullamimamistir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Malivet yvaklasimm kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar
1. Gelir yaklasimimi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin

dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni
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FEUGVIA CAYVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislarninin tek
bir cari degere donlstUrdlmesi ile beliffenmesini sadlar. Gelir yaklagsiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yarabtilan gelirlerin, nakit akisianimn veya malivet
tasarruflaninin bugiinkll dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimunin uygulanmasi ve bu yaklasima
agnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekll gérilmektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmecinin géziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas:.

Yukanda yer vetilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yvaklagima
gnemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekll gdriilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagirm
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb agirhk verilebilir. Gelir
yvaklasirmmin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin eygulamp uygulanamavacadin ve gelir
yaklagimi ile belirfenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhkiandinhip agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(&) degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katlimamn gdziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmzea biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlikia ilgill bilgive erigimsizli§in bulunmasi {&rmedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veva

{d) dederieme konusu varligin gelir varatmaya hendz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmas:.

Gelir yaklagimimin temelini, yatimmaolann yatnmlarnndan getirl elde etmeyi
bekiemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrialmesi teskil eder.

Geneal olarak yvatinmeoilarnn sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"gegitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmaz igin insaat ruhsat mevcutiur. Bu sebeple gelir
yalklasimi kullaniimigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

2. Nakit giris ve cilauglarinin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar

Arsa konut+ticaret imanna sahiptir. Tasinmaza iligkin Gaziantep 5. Noterligince
01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sézlesme ve
28.09.2022 Tarih ve 311 nolu INSAAT RUHSATI mevcuttur. Mevcut sdzlesme ve
yapi ruhsatl dikkate alinarak arsa Gzerinden gelistirilmesi planlanan projeye
iligkin nakit akig dngériimostar.

Projeye iliskin ingaat alar ve sabs zlam projeksiyonlan asafida yer aldifli sekilde
hesaplanmistir.

| A | Briit Arsa Alani (M2) 16873
B ; Terk Alan (M2} = 0 ]
T (AE) Met Arsa Al (M2) 16.973
B Ermzal § KAKS £,.45
E (G0 Emsale Ezas Alan {m2} 38189
F Emsal Hanici Satitabilir Alan Cran : 3%
G (C'F) Emzal Harici Satilabilir Alan {m2) z 8.505
H{E+G} | Toplam Satilabilic Alan 48,597 |

KAT KARSILIGI sdzlesmesine gire arsa sahibi tasinmaz Gzerinde insa edilecck
yapilann %45’ini alacak olup, degerlemede bu oran dikkate alinrmistir.

PAYLASIM BILGILERI

a Arsa Pay Oram (%) 45%h
b ‘Yoklenici Pay) Oram (%) 55%

Konut satig fiyat tahmininde emsallerden faydalamilmigbr. Asagidaki tabloda yer
verildigi dzere emsal fiyatlan uyumlastnldiinda baslangic

konut satis birim fivatt  16.500 TL/m2Z;

Igyeri satig birim fiyan 29.000 T1./m2 olarak projeksivona dahil edilrmistir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

SATTLIK RONUT

FEmzal Bayan Gacemlenen | Mielehidi Galiga Salisa Suruhan Ligtisl | llctsim
e Edben Alan {mE) Sunutan Birim Doder
alan (M) [efjers (TL) [T

[ Emzi1 | 120,00 100,00 Mishen | 1.385.000,00 | 13.050,00 Zeliha flamm | 0 (535 418 06 35
| Bwmal 2 | 120,00 100,00 Mesken | 1AH0.000,00 | 14,300,060 Emrullah Boy | O (530) 553 97 &%

Emsal 3 | 100,04 100,00 Mesken | 1.400.000,00 | 14.000,00 ik e | oesomy 335 89 97

Emluk
Erreal 4. | 120,040 100,04 Mesk=n | 130000000 | 12.0040,00 Ayalp Eméak | [ (537} D54 36 53

SATILIK KOMUT ]
1
|
. " - . = B . TN V.
Emsal | Yizdigam | Sanga Birim Cep | &la | Konu | Zam | Yap | Serefi | Pazarl | Manza | D | Daceltilmis
Mo i {mT} Eoymnslan e h B m O an O 1 ya O e O rm D - Birem
| Mima) | o o | ¥ag 1 o Derstjer
| (5] P
Freal | 100 1.385.000 | 11550 e | F'm | 0% R | 10 | % BT B, | 15 | 1B AR
1 i % |
Emsal | 100 1480.000 | I4.300 % 0 | 0% 0% 10 | % -2% o T 174
2 B, | =
Emeal | i00 Teh0000 | 1450 R 0 | 0% [ in | om % s 15 16500
3 L 1] iy
Binwal | ICD 1.300.000 | 13.000 *h s | 0% | 'm 1 | *m T R 15 15,540
A 5, '8
- - R = ! - ! e ——— — -
Ortalama Qirke Deder (TLIm3) IGALT

Dederleme konusu taginmazda bulunan igyerleri icin emsal satihk taginmaz
bulunamarmistir. Onceki deferleme tecriibelerimizden igyeri birim m2 dederinin

2023 /ASCEGYO-034

37 /

\.“\\f\t




FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ayni binada bulunan mesken birfim m2 dederlerinin 2 ila 2,5 kat oldudunu
bilmekteyiz.

Fakat deferleme konusu taginmazin heniiz geligmekte olan bélge icinde olmas
sebebiyle bu katsay1 1,77 olarak kabul edilmis ve dederlemeye tabii tutulmustur.

3. indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekcgeler

Iskonto orami=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplarirken Tlrkiye'nin 10 yillik deviet faizleri referans alinmistir,
Ocak-Ekim 2023 doneminde devlet tahvili faiz ortalamas %25 seviyesindedir.
Dolayisi ile risksiz oran %25 olarak dikkate alinmistir.

Kaynak: https://tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-vyield-
historical-data

Son dénemde gerceklesen halka arzlarda ve sirket dederlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldugu gorilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasas: kadar likit bir yatinm arac olmadid igin risk priminin daha
yuksek olmas gerektigi disGnilmis ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

sonug clarak iskonto Orant %25+ %8=%33 olarak kabul edilmistr.
Proje gelistirme ve izinler icin gecebilecek siireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gikarak gelir getirmeye baslayacagl ve satislanin tamamlanmasinin

bes yila yayilacagi kabul edilmigtir. Satis fiyat artis huzi vilik %33 olarak kabul
edilrmistir..

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg

Dederleme konusy arsanin deder gelir yvaklasirm ile 289.800.000 TL (17.074
TL/m2) olarak hesaplanmigtir.
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Arsa Alan {m3) 16.573,00

Satlabilic Mesken Alan (m2)] 4451 7,00

SatlabilirDdkkan Man {m] 158000

Bugiinkd Saty Hyah | MESKEN § 16.500,00

Gugiinki Saty Fyah [DUKKAN | 79.000,00

Arsa Sahibi Fay 0,45

Fiyvat arhs 'k 0,75

lskonto Orane 1,33

R 3 i ) E Toplam

mate HIZI [iFi7E) fi,30 AT (4] ] [ JT] 0
Sibdan Mesken alanme? 003 1347510 1347510 SSEZ40 449170 44910 4491760
Satdan Dikkan Alan m2 0,00 43a.00 LEE 0 56,1 178,00 178,00 LTEDO0
Pdesken Salg Mivau (TL 2062500 X2 BI 3% 32 T7IRS5E 40.783,00 5035400 &HZ2.94% 50

Ciikkan Saus Fyat [T 36.150,0 45312,50 SAE40AT TOR00,7R BRSODSE 110.62G,22

Topiam Hasdar [om | wan TL o : 0,0 B 46450 8700 241483 I33z41 176753
A Sahibd Pavi |"'I1'i|ﬁ'l'|1| 0,00 167,22 _:"El':I,I.IH- 174,149 10387 13608 a5 32
iskooto Kotsapian i 1,33 1.77 2,35 313 4,10 553 N
Arsa Sahibe MED (milyon TL] [FREY 2455 BE &5 S5.E7 PR ) 24 54 22580
Arsa Degen (T 2B 79T 04345

Arsa Defieri (TLAnZ) 17505800

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

Tasinmaz bog arsa vasifli olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihidn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmaza iligkin Gaziantep 5. Noterligince 01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile
tescl edilmisy KAT KARSILIGI sdzlesme akdedilmistir. Sézlesmeye gire paylagim
orant %45 arsa sahibi %55 yuklenici sekiindedir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Taginmaza iliskin insaat ruhsat alinmistir ancak heniz insaat fazliyetleri
baglamamugtir. Dolayisi ilc ayn bir proje dederi hesaplanmamistir.

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

Proje deder analizi yapilmarmigtir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullarulan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda agklanmigbr,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazin Gzerinde konut+dikkan projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemieri ile_hnaliz Sonuclarinin
Uyumiastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazin defer tespitl yapilirken Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yontemi olmak Gzere iki farkh yontem kullaniimigtir, Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar (zerinden buglnkl dedere
ulasiimaktadir. Gelir yinteminde kullanilan veriler blyik oranda Gngériiye
dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen sartlann dedismesi durumunda
degerde dedisiklik olma riski ylksektir. Bu sebeple ile pazar yaklasimi
yinteminde arsa degerlering ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha
az yaniloic oldugu kanaatine vanlmasi nedeni ile sonug bélimdne arsa dederi
takdirinde pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine vanimistir.

Pazar yaklagsimu ile ulagilan sonug : 282.600.000 TL

Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug + 289.800.000 TL

b. Asgari 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
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Haklkanda Goriis

Tasinmaza iliskin insaat ruhsat yasal gereklere uygun olarak alinmigtr..

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

Dederleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goriiglere
rapor’da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi§i Hakianda Bilgi™ baghdr altinda yer
verilmisgtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi
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FTEUGWA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi iIse, Aimindan itibaren Bes
¥Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhg
portfaylinde olmadigindan alimindan itibaren bes yvil icinde proje gelistirilmesi
zoruniulugu bulunmamaktadir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢g Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu iist hakk veya devremiilk hakk dedildir.

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

Sermaye Pivasas: Kurulunmun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortaklikianna
iligk.in Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (2) bendi arsa ve
arazilerin portféye ahnmasina izin vermektedir, {¢) bendi ise GYO'lara kendi
miilkiyeticrindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagimi veya kat karsihd arsa
satisi sbzlesmeleri akdettigi bagka kigilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilmesine imkan tanimaktadir. Aym fikranin () bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhklar portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin deferini dogrudan ve dnemli dlclde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
vatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatinm yapamazlar.

111-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederiendirme yapildiginda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portféyine alimmasinda bir sakinca bulunmadig kanaatine vanimistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikiimlerine gbre hazrlanmigtir.

= Ingaat ruhsatr ahnmug tagimmazin Sermave Pivasas Mevzuah cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhés portféyinde *Praje” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir sekinca olmadidr girls ve kanaatindeyiz.

= KDV granlan gincel mevzuat dojrultusunda kullamimustir.

= Bu sayfa, bu degerieme raporunun ayrilmaz pargas clup badimsiz kullamlamaz.

» Rapor kopyalanmin kullamimian halinde ortava gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dediidir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusy tasinmaziar icin takdir edilen nihai dederier asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV’siz ve KDV'li degeri.
| KDV'siz Degeri KDV'li Dederi

282.600.000,00 TL | 310.860.000,00 TL

( . j'] ~ RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI KONTR SORUMLU
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