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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukukl konular, Gzel araghirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle
yapimamstir.

—_—  —

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapiimarmustir. Milkiyet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamilar genel olarak givenilir kabul edilirer. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir defjerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikc¢e blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldufu ve milke herhangi bir tecavizliin var olmadiit kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katlkisi clmasi amacyla kullanilmistir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullanimamalidir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi siirece hicbir olasi yer alt: zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimc olmasi dolayis:
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci goz onlne alinarak yapiimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk dzerindeki mulkiyetler veya tasima bedeileri giz dnine
alinmamis sadece gayrimenkulln kendisi géz dnlne alinmistir.

Firmamizi milk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadig) bngérildr. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, mister]
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerieme uzmaminin zemin Kirliligi etidd calismas: yapmasi
mimkiin dedlldir. Bu nedenle gérild(idl kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Galigmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmistir.

2024 /ASCEGYOD-001
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu Ile figill detayl bir arastirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan goziemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidr varsayilarak dederleme galismas! yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Defjerleme kenusunu clugturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecege dinik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir gikanmiz
veya én yvargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle llgill olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve
bildirlimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgill sonraki
bir alayin-meydana gelmesine bagh degildir.

3. Dederleme ahlakl kural ve performans standartlanna gtre gergeklestiriimistir.

&. Raporiama asamasinda gorev alanlar mesieki efitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raperun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda gbrev
alanlarnn degerlemesi yaplan milkin yeri ve tirl konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

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

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gbsteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgl ve agiklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamlifindan, maddl ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan cofialtlamaz ve (iglinci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

12.02.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-001

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Degerleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400 582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401 179}
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanminin Ad1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

09.02.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

09.02.2024 / ASCEGYO-01

f. Raporun, Tebli§in 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son G¢ yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri agagidaki gibidir.

Rapor No 'Hapur Tarihi Tiirk Lirasi Dﬂﬁﬁri
'2022/ASCE-004 |  07.11.2022 | 575.090.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-002 |  14.03.2023 |  780.476.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-011 | 26.12.2023 ' 1.194.060.000,00 TL
2024 fASCEGYO-001
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

| lDRESi 5

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

I D-aﬁ'lnnlt;em Mah. Dr. Emin El.l.ll:;]ﬂalﬂ Cad. No:20 Vakiflar

| Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

iLETiSIM:

Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www, zeugmadegerieme. com

| Mail : pfof@zeugmadggerierme. com.ir - —

KURULUS TARIHI
' SERMAYESH

' MERSIS NO
 FAALIYET KONUSU

iziNLER/YETKILERT |

03.05.2010

| 1.100.000 TL

0998071641300019

Yurlriokteki mevzuat cercevesinde her turil resmi, ozel, gergek
v thzel kuruluslara ait her thrid gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirll bir
tarihtekl muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
gcevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmis dederleme standartlar ve esaslan cercevesinde
dederleme raparlanni hazifamak.

Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Serl: VIII, No: 35 lle yayimlanan "Sermaye Pivasas: Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
vermek Uzere konunun gorislldigld Kurul Karar Organi®nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayvili toplantisinda uyannca Sermaye
Fivasas! Kurulunca Listeye alinmigbir. Aynca Bankacihik
Cizenleme ve Denetleme Eurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karamn ile Sirketimize "Bankalara Dederlerme Hizmeti
Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
4, Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederdemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir,

2024 /ASCEGYO-001
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mlgsteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuatl geregince, dederleme raporianinda
bulunmasi gereken asgarl hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Migteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil ligesi, 15 Temmuz Mahallesi sinirlarn
icerisindekl asafidaki tabloda yer alan tasinmazin pazar degderinin tespit
edilmesidir. Séz konusu dederleme calismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amaciyvla hazirfanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yvapllarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi aragtinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildid) hakkinda bilgi verilmistir.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi
Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Sehit Fethi Sekin caddesi Uzerinden 600m
kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine déndldr 300m ilerde sol
tarafta bulunan tasinmaza ulasilir.

Tasinmaziann konumunu gdsteren uydu gorintisl asagidaki gibidir:

Enlem : 37.0557 Boylam : 37.3090

2024 /ASCEGYO-001
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Tapu Kayitlarn

Deferleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

L | Gaziantep

fLCE | Senitkamil

'MAHALLE |15 Temmuz _
TADR = - | 6427

PARSEL |2

vyOzbLCOM (M2) |41.077,68 -

NITELIK L —m—
= | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,

PAY [1 ke - N

ravbx || f | gL 8 & 18 J§ I8 |
' PAY ORANI 100%

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

b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

' 6427-2 Parsel

Rehinler BalGmo . Kayit Bulunmamaktadir.

' Serhler B&lUm{ | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BSlGmd I Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabana Glkelerde kendi |
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

dlkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel kisilige sahip '
ticaret sirketleri tasinmaz ve sinirh ayni hak edinemezler.

{ Sablon: Yabancilarin Taginmaz ve Simirh Ayni Hak
Edinimlerinin Kisitlanmas: Balirtmesi} 27-08-2008 08:53-
31022

irtifaklar BOIGMO | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat ' Kayit Bulunmamaktadir.
| Boldmd

2565 sayill Askeri Yasak Bolgeler ve Givenlik Bdlgeleri Kanununa gbre
askeri yasak bolgelerde ve glvenlik bolgelerinde yabancilarin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Gzerinde yer alan beyan bu amacla
konmugtur. Sz konu beyanlar ilgili parselin Tlrk vatandaslarina
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve dederine dnemii bir etki
yapmamaktadir.

2363 sayili Askerl Yasak Bdlgeler ve Glvenlik Bllgeleri Kanununa gire
askeri yasak bélgelerde ve glvenlik bélgelerinde yabancilarin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Uzerinde yer alan beyan bu amacla
koenmusgtur. Séz konu beyanlar ilgili parselin Tiirk vatandaglarina
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve dederine Gnemli bir etki
yapmamaktadir.

¢. Gayrimenkul Ile lgili varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

15.10.2021 ve 21.12.2021 tarihinde imar ve satis isleminden tescil edilmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Bina Kat | Bina LB | Y BGCM. | AUBCCLM. | Irgaat

A | Parsel | Yiksekiidi | Adedi | Derinlik | (Metre) | (Metre) | (Metre) | Taks Kaks Nizam | Hitelik
eagzl 3| - | B g 8 | - 1100 Aynk | Keonut

so A RCM C On bahee cokme mesafesi = Y.ECM @ fan bahee pakme magafesi == A B.CM @ Arka bahee
pekme mesalesi

Parsellerin imar durumlarnn belirtir tablo yukanda verilmistir. Parsellerin tamami
belediye sinirlan igerisinde olup 1,/1000 &igekli uygulama imar plarm dahilindedir.
6427-2 parsel imar dizenlemesi gormug net imar parselleridir. Yapilagmaya
engel bir durum bu parseller icin bulunmamaktadir.

2024 /ASCEGYO-001
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Taginmaz bos arsa olup dzerlerinde herhangl bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihigh Insaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasini Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaza iliskin clarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi! Kullamim Izinlerine
lliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimp Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi 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
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza lliskin oclarak yapilmig bir proje bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller (zerinde herhangl bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28 ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Surlye; kuzeydojusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamiyla Tlrkiye
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik b&limind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslanin uzantisi olan Sofdadlari'nin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarnkaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oduzeli ilin Gnemli ovalanim; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
badlarn pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kitknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortisi goriimektedir. I
ddhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban irdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gériimektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishidir. Yadis en fazla ki ve ilkbahar aylarinda gérilir.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Ofuzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkive'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bolgesi‘'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; ndfusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statlsiyle metropol bir kenttir,

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde onemini korumustur. Farklh uygarliklarin,
kiiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selcukly,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izlerl-eserleri ginimGze
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiitlr ve ticaret merkezi
olma dzelli§ini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltlrel zenginliginin bir adstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

GinOomuzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DOlOk ve Kale ile iligkilidir.
Ddldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck"”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DGlUK, tarihin en eski cadlarindan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmstir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyl dodal kaya, glneyi ise hiyik clan bir
tepe dzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gindmizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Qsmanlilar déneminde cesitli onarimlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varli§in
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarninda en erken 12.yy. clarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda Ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gegmig, Sultan Mesud'un 6limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’l kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’| tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybarsin 1277'de Modollar'a
karg dizenledi§i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk élglde yikima ugramigstir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiredlular’nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sGrdlGrmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegcmesinden sonra Osmanli ille Dulkadireglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dldardlmiistur.
Karisikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagsamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep'l sosyal, ekonomik ve ticari yéinlerden gelismesini sadlamigtir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana karsi kadini, erkedi, biyigd, kliclgl ile milicadele veren sehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi" unvamni almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, dlisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayl billgesi, sehirieraras ve uluslararas: baglant: yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yvil binlerce turist
afirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan béldmi
merkez clmak (izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09_.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Iige "Sehitkamil® adimi, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den aimaktadir.

Gilneydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015} bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeler] arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri gorlillr, Kiglar sofuk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gUneydogusunda OJuzeli, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baglica yikseltiler; Sofdag (1496 m), Ddldkbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayal niifus tespit sonuglarina gdre ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde 143 mahalle bulunmalktadir.

lice merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). {lge
sinirflanmuz igerisinde 17 Sadhk Ocad: ile 1 ana gocuk sadlidi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sajhk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynca llge sinirlan icerisinde 3 &zel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
Bzel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 dzel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 Hzel
Anaockulu, 5 Gzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 6gretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Iikédretim Okullarinda editim ve
ogretim yapilmaktadir.

ficenin okur - yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SOrdcil Kursu lle 7 Odrencl Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanh§ina badh 1 Arkeoloji Mlzesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendier Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild..

Tlrkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve 9%5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

Konut satg, Kasm 2023

q&dat)
250 900 +

ZRE GO0 Yo
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124 000

531751
10% 00 - 5312
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Konut satislan Ocak-Kasim dineminde %14,9 azald.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir Gncekl yilin ayn donemine gore %14,9
azalisla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut sang sayisi, Kasem 2023

Kasim Ok - Kasim
Degigim Degigim
201 2022 ) 2023 2022 %]
Sahy sekline gofe paplam sang 83514 117 BDE 20,8 1 0BT 349 1277 BhG 148
fpobesdi sahs B 245 18 B55 885 171 TS 258 §24 =338
l:llhr £abg 28268 1008 159 = i 91K £43 1019 138 102
Satiy durumuma gore toplam satig SI514 1TE0E 208 1087348 1277658 149
“:lksahq n472 a7 320 =185 328 209 382 180 =T4.1
[inc &4 sabs 53042 B0 428 =218 TRE 080 ASE 455 -152

Ipotekli konut satiglan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gtre %68,5 azalis gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan iginde
ipotekli satiglanin payl %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
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gerceklesen ipotekli konut sabiglan ise bir dnceki yilin ayri dénemine gére %033,6
azalisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satiglarin, bin 390°; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekll
sabiglarin ise 51 bin 624'4 ilk el sabis olarak gerceklesti.

Diger satig tlrleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Tlrkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
sabiglann pay %94,4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
diger konut satislan ise bir dnceki yilin ayni donemine gbre %10,2 azalsla 915
bin 643 oldu.

Satg gekline gore konut sategs, Kasim 2023

| e
200000
130 000 1
132
108 606 5818
M 1E 5 585
50 000 -
S&FT B iaf

1112 | ot oz ox|oefosioa o7 ios o 1o )0z o) 02 o3 oelon onlor o8| 0sl 0 11:
201 2 021
w—lpolaid satglar  ———0er sahgar

Ik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir 8ncekl yilin ayrn
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el
konut satisinin payi %32,6 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise
bir énceki yilin aym dénemine gére %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gercekiesti.

Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dncekl yilin ayni ayina
gore %21,6 azals gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan Icinde Ikincl
el konut satisinin pay %67,4 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Kasim
doneminde ise bir onceki yilin ayni donemine gbre %15,2 azaligla 759 bin 50
olarak gerceklesti.
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sanug durumuna giie komet satig, Kasim 2083
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gbre
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglar iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payl %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
sabislannda ilk sirays 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y: sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapdon konut sang:, Kesem 2023
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Yabancilara yvapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina géire en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapilidi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan TUrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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Uyruklara gore en cok konut satis) yapalan 20 ilke, Kasm 2023

Ozteistn W 3¢
Yemen W 28
Cezadr - -]
xanada W 7
Ordin W 31
Holanda BB 35
sfanistn W 38
Kuveyt I 37
Himr - ]
Amurkn Bitesk Devieserl BB 40
Gn W a2
Ingtiere mEE St
Azerbayan WEE 85
i 50
Amanys m— 105
Suudi Arabistan [N 710
Wazskian (m—117
Uirayna IR 125
iran I D
Rusy Fedemmpnt. (I N 1T

S0 H]

2. Ciro Endeksleri, Kasim 2023
Toplam ciro yillik 9%566,1 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Kasim ayinda yillik %66,1 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2023 yili Kasim ayinda yillik sanayi

sektdrd ciro endeksi %54,6 artti, insaal ciro endeksi %98,7 artti, ticaret ciro
endeksi 9%71,3 artti, hizmet ciro endeksi %61,2 arth.
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Toplam cire yillik dedism aram3%), Kanm 2023
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Toplam ciro aylik %3,0 arttu.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Kasim ayinda ayhk %3,0 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildi§inda; 2023 yili Kasim ayinda aylik sanayi
sektdril ciro endeksi %2,5 arthy, ingaat ciro endeksi %3,8 arth, ticaret ciro
endeksi %3,4 artti, hizmet ciro endeksi %2,3 artti.
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Toplam tire ayhik degigim aranel), Ksmim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Kasim 2023

Insaat maliyet endeksi yillik %66,42 artti, ayhk %1,52 artti.
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insaat maliyet endeksi, 2023 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gbre %1,52 artti,
bir Gnceki yilin aym ayina gire %66,49 artti. Bir bnceki aya gire malzeme
endeksi %2,06 artti, iscilik endeksi %%0,19 artti. Aynica bir dnceki yilin aymi aymina
gire malzeme endeksi %5346 arth, iscilik endeksi %110,77 artti.
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Insant mallyet endeksi yillik deglgim oram{%), Kasim 2023
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Bina ingaati malivet endeksi yillik %66,06 arth, ayhik % 1,87 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére % 1,87 artti, bir Gnceki yilin aym
ayina gdre %66,06 arthi. Bir Gnceki aya gre malzeme endeksi %2,55 artti, iscilik
endeksi %0,28 arth. Ayrica bir énceki yilin aym ayina gdre malzeme endeksi
952,38 artt, iscilik endeksi %110,73 artti.

Bina ingaat: maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Kasam 2023
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Bina disi yapilar icin insaat maliyvet endeksi villik %67,91 artt, aylik %0,40 artt.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gére %0,40 artt), bir
dnceki yilin ayni ayina gbre %67,91 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%0,60 artt), iscilik endeksi %0,15 azaldi. Ayrica bir Gneceki yilin ayni ayina gre
malzeme endeksi %56,83 artty, iscilik endeksi %110,94 artt.
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Bina dig: yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim erani(%), Kasim 2023
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Ingaat maliyet endeksi yillik dedigim oranlan{?), Kesim 2023
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Ingaat maliyet endeksi aylik degisim orenlan(%), Kasam 2023

Frplam ———EEEmweeTmemrRRy il
j. Malgzme i SO A BT DT TR ] S
[
| . e
‘i Toglam e 1°
£
= Malggmy e o SR e =
E
o
L il .
i
4 ?i'- Feplam I 0
=
q B
E 5 Malzirms N 2.50
o=
(3
=
= Inelik EAIIN |

(=
Lh
-

4. Yap: Izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat) verilen yapilarnn ylzélghmU 21,7 artt.
Bir dnceki yilin aymi ceyredine gbre, 2023 yili 111, ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat) verilen yapilarin bina sayisi %24.,9, daire sayisi %35,0 ve
yuzdlgimi %21,7 artt.

Yapi rubsat: verlien yapslann daie sayisi ve ylzobgiomi, I, Ceyrek 2023
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Yops ruhssts istatistiderd, 20212022
Yillik ik Yillk

Wil Ceyrek Bina sayisi  dedigm (%) Dalressyes  defigm (%)  Yiedlgim (w7 dejigm (%)
i) 138 522 440 T8 204 07 151 362 144 A
i 33 6M 137.0 174 Bbd 1189 34 357 &E2 95 F

] 30 &34 557 157 696 144 31 T80 563 156

n 30 416 02 149614 6.1 P27 195

M &4 o1 187 243 320 243 51911 747 W0E

=22 127 81 77 695 B0d 41 145 745 708 37
I 26134 222 129572 258 27 414 805 20,2

I 25077 -8 144 078 8.1 30 TS0 TH a2

n 26 293 10 145 507 -27 32 120 043 36

0 a4 37 87 276 649 137 55 450 026 &8

ror) i 23 g8t 85 131 562 15 26545 184 A7
I 31 047 &8 152 158 334 79 138 657 A

il 35 351 249 196 489 50 ¥ 080 808 Fik

Toplam ylzdlcimidn %53,8' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili III. ceyredinde yapi ruhsat verilen yamlann
toplam yizélcimd 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alam olarak
gergeklesti.

Yapa ruhsat wardan yapilanda konut, konut dige we orcak alenlann yizolpem peyian, L Ceyrak, 2021.2003
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En ylksek yluzdlcim payi %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.
Belediyeler tarafindan 2023 yili I11. geyredinde yap ruhsat verilen yapilarin
kullanma amacina gore en ylksek ydzdlcdm payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve

daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m=2 ile bir
daireli binalar izledi.
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Yapa rubisals werilen yapidann kulfanma amaglanna gone ylrbigim paylan, . Qeyrek 2023
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann ylizélgimid %14,0 azald:.

Bir dnceki yilin aym ceyregine gore, 2023 yili I11. ceyreginde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayis| %13,7, daire
sayisl %14,9 ve ylzdlcimi %14,0 azald.

Yop: kullanma izin belgesi verilen yapdarn delre sayis ve vipdigami, B, Ceyrek F0Z3
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'I'jPI Eullamnma izin hll-glrl:i istatissiklari, 20212023

Willik
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34
g1
176
1.0
Th
M5
28
4.4
AT
-0

A |
Yi_ Coysk  Biaseys desm(%)  Ovmssyw degm(¥)  Yoooom () dapon 3]
Firal 92 116 18.3 B26 T 45 127 688 83
| 20 575 128 150 105 20 33 33 350
il 18 B 217 120 523 5.2 24 282 478
] 21 585 4.0 138 58 48 28 254 377
1) 30 687 20T 208 116 166 42 1186178
e &8 150 1.6 B2 T 2.5 125 001 836
| 22 48T T2 155 S4B 23 3 455 310
il 22 SBG 242 145 528 236 25 453 368
1] 22 E2T 40 137 &TT =i 27 531 382
n a0 BAT 0s 195 g4E 4.0 41 520 To4
2023 | 20 201 402 126 305 488 26 272 TH
| 18 026 -21.6 107 504 2TR N ZXax
[} 19 651 13,7 117 @57 -14.9 i3 GG a8

14,0

Toplam ylzdlcimdn 9%57,0" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeiler tarafindan 2023 yvili II. geyredinde yap: kullanma izin belgesi verilen

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

konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alami

olarak gerceklesti.

Yapi kullanma izin belpesing gore konwt, konut digl ve orak alanlann yuzolcimd paylan, B Ceyrek, 2021-2023
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En yiiksek ylzdlclim pay %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

202311

| .

Belediyeler tarafindan 2023 wil III. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gbre en ylksek ylzblcim payina 17,1 milyon m2 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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Yapi kullanma izin belges verilen yapilann kullinms smacmna gede yioolgioma paylan, 0. Ceyrek 2073
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c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrler

Mumiu Faktorier

imarl olmasi

Tercih edilen alanda clmasi

Bilgede yapilasmanin baslamis olmasi
Olumsuz Faktérler

Gayrimenkul sektérinde yasanan duradanlik ve artan ingaat maliyetleri
Firsatiar

Bélgedeki arsalann; gelecege yonelik deger artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarini clumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
6427-2 parsel bog arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Iinsaati Devam Eden Projeyle ilgll[
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devamn eden proje bulunmamaktadir.
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e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih

Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Qlup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu tasinmaz Uzerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimi varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
{benzer) variiklarla karsilastinimas: suretiyle gbsterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) delierleme konusu varhifin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmas:,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) tnemli dighde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gdncel
gizlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanrda yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadij) asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin agafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gbsterge niteliindek| dederi pekistirmek amaciyla
afiriklandirihp agiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

{a) dederleme konusu varlida veya buna tnemli dlgiide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif clmamakla birlikte islem gérmesl,

(c) pazar igslemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varliklarin degerleme konusu varhikla énemli ve/veya anlamh farkliliklaninin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d} gincel iglemlere yonelik bilgilerin guvenilir oclmamasi (Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler
wb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varidin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varhiklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamilmadii durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir {Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
dederlerne dlgtleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya dnemli 8lgiide benzeriyle
lliskili olmamasi halinde, dederlemeyl gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklilklarnn karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarnna raporlaninda yver vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldu§undan
degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynad
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SATILIK KONUT .

Beyan Satiga |
Ediken Gozlemien | Sunukan Birm |
Emsal | Alan en Alan Sahga Suenvlan | Deder |
N {m3} [ (m3) | Mitelifi | Defer (TL) | (TL/m3) | Hagifisi Igﬁ;‘i i
i 1 1
Emsal 1124000 | 205,00 Mesken |9.500.000,00 | 39.563,33 | ArteEmiak |77 .
- |0 (542) 696 48
Emsal 2| 280,00 | 23500 Mesken | 10490.000,00 | 37.464,23 | KW Meridyen | 50
'ﬂ-ﬁ-ﬂ}fﬂﬁdﬂ I

(Emsal 3 330,00 300,00 Mesken | 1320000000 | 40.000,00 KW Meridyen | 50 |
. |0(533) 15082
|Emsal 4| 300,00 | 260,00  Mesken | 11.000.000,00 3666667 |HMCEmiak (20
- Zeugrrm 27 0 (530) 360 91
Emeal 5 360,00 | 330,00 | Mesken | 15.500.000,00 | 4305556 1

O (330} 236 79

Emsal 61 380,00 | 330,00 Hesken 15.500.000,00 ! 43.055,56 Baranssl Emlak | 16
| (O (532 685 e
Emsal 7 Bﬁﬂ,g] 330,00 | Heskan IE.EDU.M'I}.DB #3.055.56 Rﬂtg G0 E._

i Serkan 0 (532) 499 53
|Emsal 8/ 360,00 | 330,00 | Mesken | 15.500.000,00 | 43.055,56 | GOcisoy Emiak | 71 :
| | 0 {334) 256 32
Emeal9!330,00 300,00  |Mesken |13,300.000,00 |40.303,03 | Arte Emisk |16

Errisal | | 0 {543) 73519

10 355,00 (32500 | Mesken | 15.000.000,00 |42,253,52 | Ahmet Emak | 16

. SATILIK ARSA

] | Yapila | | Sunulan

| Hisseslf | sma | Satga | Birim
Emsal | Yozdlclm | Net Parsel | Imar gertia |5unulhrl | Deder
No _ I(m¥)  I{m3) | Fon Oedent {Tl) | (Tu/me)  flglet | Hatwm.
| 0, 35-0,70 41,500, s, 25 856, 0 {533) 454 a1
(Emsal 2 160500 | 1.603,00 ﬁlinnyt LAymk | 00 Inlly Emiak 11
| 5-0,70 | | 29.750.000, B E-la,'-"?ll. | 0 (553) 756 19
|Emsal 2| 1.200,00 | 1.200,00 ru;mu: Ayrik | 0D -ﬁ? W" g7 -
! 0,350,170 S5, 00D, 00D, | i 27,500, | r 0 (535) 025 B9
|Emsal 3| 2.000,00 |2.000,00 | Konut Aymik_| 00 oo | Emiak 40
| 0,350,570 | ! S0.900.00:0, | 26.499, | Master 0 (545) 560 53
|Emsal 411.917,00 [1.917.00 [Konut  [Aymk (00 (74 |Reaor i5- . B
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili

aciklama, emsal bilgilerinde vyapillan diizeltmeler,
diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayl aciklamalar
ve diﬁer varsayimlar

| Gergek |

Ems :‘ﬂnﬂl:li mn .i’irlm Caph :'l'  Kenu | Enmn ;I"lli Sorelily  Pazarh Ell-ll'n::r Dilge mm'
&l Mo | mib (m?) | Degerl Defer =D o. mb.  Ab Yag e kD, | @D ro, Dader

. {TL} E‘;um - 1o, _
:Erl'ﬂ kN '.'rsu:rmu 45.341 'u-u- [ow7% [o%  ow [oh |E% (0% [ow |47.288
I!:-m 735 m.-tun.u 44,538 u:m [o% |7% |o% |O% |O% | -5% |0% |O% 45531
'Iefiq.-..'anu 'I:g'.":nn.n (#4000 |ow |OW |7% (0% |0% |O% | -5% | 0%  |O% | 44.800
IIE:'H | 260 T1L.0000 |42.308 |O% |OW | 7% | 0% [o% Jow [ 5% [o% [0% HO5
"Ilirm_.."am _?:; 500.0 | 46.970 | 0% ilil-li TR (oW (0% (0% | 5wm  |0w 0w 47808
Iz:-.u A ﬁﬁ'ﬁiﬁh_:'ﬂi Tom (7% (0% |[ow (0% [-5w [ O% 0% 47909
E'E:'qa 330 _Tgsmu 46970 0% |0% | ™% |O% |0% |O0% |-5% |O% | 0% | 47.908
IE:n:l | 350 'I:gsmn (#6970 (0% (0% /% 0% 0% |0% 5% (0% | 0% |47.909
IE?n; 300 T;:uun T44333 (0% |O% | 7% 0% | 0% |O% | -5% | O% | 0%  45.2a0
'E:F'aas Emu (46154 0% |O% | 7% 0% |O0% |0% TE% 0% | 0% 47077
11 | | | 1

oOrtalama Birim Defjer (TLfm?) | $6.477
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik pay! (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.
Tasinmaz arsa boilgede en iyi kenumdaki arsalardan olup Uzerinde yapilacak
konutiar emsallere gore %7 daha serefiyeli olacaktir.

- Gergakgi |m | Ya pig | DBzl
a7 | Yusbigh | Sumulan | Birim | Caph | A" Konu | Zama pi | Gerefl | Pazarl Manaa mis
No | ™0 ({m?) Degerl Defer oB. |pn mD. (nD. Yoy yeD. kD, raD. | Birim

() (TLfm?) fsal im- | Defer

|

1| 1e0s,00 | 30509000 | 2R056 [0m lom 35w 0w ow 20w |sw 0w |ow |36.u0
(Emsd | o000 |I3750.000 | 247918 {oom (om 15% (0% [o% [20m [-3% (0% 0% | 34708
|Fmse | 200,00 | 33000000, | 275000 | yon, {ow 15% [o% [0 (20w |-5%  |ow  |ow |38s00
L it | |
illf“" L1700 | S0.800.000, | 264997 | 10w (0% [15% (0% (0% 20 [-Sw 0% |om [37.am0 |
| ] i P TR RS

2024/ ASCEGYO-001

33 =



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi lle ulagilan sonug asagidaki gibidir.
Arsamin tamaminin Pazar degeri:

6427 T2 41.077,68 36.630,00  1.504.675.418,40

'TOPLAM  1.505.000.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gtisterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve difjer bicimierde gerceklesen tiim yipranma
paylaninin disiiimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dgnemli vefveya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimecilarin dederleme konusu varlkia énemli iclide ayn faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar cimaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmailarin degerleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemili
bir prim &édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varli§in dofrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine Gzgl niteliginin gelir
yvaklasimim veya pazar yvaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi
ikame maliyvetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
vaklasima Gnemli vefveya anlaml adirlik veriimesi gerekli gériiimekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadigr agagidaki ilave durumilarda, maliyet
yvaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemili ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Maliyvet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider vaklasimlarin uygulanmip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
atiriklandirihp adifliklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gérilmektedir:
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

{a) katihmailarin aym faydaya sahip bir varlig veniden olusturmay: disinddkleri,
ancak varliin yeniden olusturulmasimin énldnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemili ve/veya anlamh bir zaman fhtiyacinin bulunmasi,

{b) malivet yaklasiminin dijer yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (drnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesl Isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup oclmadiginin
teyit ediimesi amaciyla kullamimas:i), ve/veya

() varlifiin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varhgin clusturulmasinda
gecen siireye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yvapmadifim) ve katiimeilarin, varhdin, tamamlandifindaki dederinden varhd
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagim
kullaniimamstr,

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag:, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullanmimamistir.

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

Mallyet yaklasimi kullanilmamustir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullamimamstr.
c. Gelir Yaklasimu fle Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislarnimin tek
bir carl dedere dénlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
variigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkidl degerine dayamlarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen gok
onemili bir unsur almasi,
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(b) dederlermne konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida clmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemii ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 8nemli vefveya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagim ile belirlenen gésterge niteli§indeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agrhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhifin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin gézdyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

{b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) defjerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizlifin bulunmasi (Srnedin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis almasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmecilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrulmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmailann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"gesitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bllinir) Igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmaz gelir yaratmadigindan gelir yaklagimi
kullanilmarmistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullanilmamistir,

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullanilmamisgtir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanmimamsgtir.
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¢. Dijger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmaz bog arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadig) tespit edilmistir,

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihign yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmaz bos arsa vasifli olup ASCE GYO tarafindan KAT KARSILIGI ORANININ
belirlenmesi istenmistir.

KAT KARSILIGI oranimin tespitinde ; belirlenen KAT KARSILIGI ORANINDA aras
degerinin korunmasi ve hatta kar etmes| beklenir.

Kar beklentisi;

1) Yapim slresine;

2) Yap: maliyetine ( Tasinmazin bulundugu bblge Gaziantep ilinde IGks
standartlann uygulandith bdlge konumundadir. )

3) Kat karsih@ antlasma saglanacak yapimao firmamin glvenirlilifine;

4) Mimari uygulama projelerin potansiyel misterileri tatmin etmesine;

5) Ekonomik beklenti;

6) Sosyal ve kiltirel beklentiler dogrultusunda belirlenmektedir.

Kat karsihg orani asagidaki tablodaki gibi belirlenmistir,

Briit Arsa Alani 41.077,68
Net Arsa Alam 41.077,68
Insaat Emsali 1,00
Toplam Bagimsiz B&lOm/Birim Brit Alan 41.077,68
Ortak Alanlar Toplami 12.323,30
Toplam Insaat Alami 53.400,98
Ortalama m® Satis Dederi 45.000,.00
Ortalama Insaat m* Birim Dederi 19.000,00
Proje Riski 5,00%
Finansman Maliyeti 10,00%

Toplam Satis Hasilat: 2.403.044.280,00
Toplam Insaat Maliyeti 1.014.618.696,00
insaat On Maliyeti Toplami 152.192,804,40
ingaat ve Ingaat On Maliyeti Toplarm 1.166.811.500,40

Proje Riski ve Finansman Maliyeti Indirgenmis Arsa ve Ingaat
Maliyeti Toplam 991.789.775,34
Toplam Arsa Dederi 1.411.254.504,66
Briit Arsa Birim m2 Degeri 34.355,75
Net Arsa Birim m2 Dederi 34.355,75
Kat Karsiligi Oran 41,27%
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Tasinmaz igin bos arsa degerleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmaz lzerinde
proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederdemesi yapilmamstir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda aciklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlarn Uzerinde konut adirlikh gayrimenkul projesi gelistirilmesinin en
verimli ve en iyl kullamm sekli oldugu distinilimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misgterek pay sahiplerinin dederi dederleme islemi kapsarm
disinda tutulmustur.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRiLMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan’nmin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Deferleme galigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindijinda, &zellikle tek bir yintemin dodruluguna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, defierlemeyi gergekiestirenlerin bir
varligin degeriemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden

fazla yontem kullamimarmstr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faallyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili
Gorils

Dederleme konusu tasinmazlar lzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
rapor'da "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine lliskin
Herhang! Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi® baghg altinda yer
veriimistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, I'..'lzu_a_rinda ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu 6427/2 nolu parsel Uzerinde yabancilara satilamayacag
ybnilnde beyan mevcuttur. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik
Bélgelerl Kanununa giire askeri yasak bélgelerde ve glvenlik bilgelerinde
yabancilann mal edinmesi kisitlanabilmekte olup, llgill parseller Gzerinde yer alan
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

beyanlar bu amagla konmugtur. Beyanlar ilgili parsellerin Tark vatandaglarina
devredileblimesine engel teskil etmemekte ve dederierine onemli bir etki
yapmamaktadir.

Yukanda belirtilen husus disinda dederleme konusu gayrimenkuller
devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabil degildir.

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli taginmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfoylinde olmadigindan alimindan itibaren bes yil icinde proje geligtiriimesi
zorunluludu bulunmamaktadir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu (st hakk veya devremillk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhanagi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ay fikranin (c) bendine gbre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve &nemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi clmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazilar.

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde GASKI Genel Midirlaga lehine irtifak
hakki, gecit hakk: ve yabana uyruklu kigilere dair simrlama bulunmaktadir.
Raporun llgili kissmlannda agiklandifi Gizere anilan takyidatlar gayrimenkuldn
degerini degrudan ve dnemili diglide etkilememekte ve devrini
engellememektedir, Bu badlamda, taginmazin gayrimenkul yatinm crtakhgs
portféyiline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

2024/ ASCEGYO-001

40 Q:(cﬁ'\



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

= Bu rapaor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hilkiimlerine gére hazirlanmistir.

» Tasinmaz Sermaye Piyasas) Mevzuab cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfdyinde “Arsa” bash@ altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
gords ve kanaatindeyiz.

« KDV oranlan gincel mevzuat dofrultusunda kullanilmigtir.

Bu sayfa, bu dejerleme raporunun ayrilmaz parcas: olup bagimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalarinin kullanimlan halinde ortaya gikabllecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu dedildir,

b. Nihai Kat Karsihd Takdiri

Tasinmazin kat karsihd yapilacak insaat sézlesmesinde ; OPTIMIM
ORAN beklenti yiizdesi %41,27 olarak hesaplanmistir.

Olas: antlasmalarda bu yiizdeligin iistiine cikalmasi dnerilir.

~ RAPORU HAZIRLAYANLAR
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