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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stiz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisarinin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Mulk ile ilgill higbir bilgide dedisiklik yapilmamistir, MUlkivet ve resmi tanimiar lle
dgili bilgilerin alindigi makamilar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimil ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildiai kadan ile yer
almaktadir. Bilgller alinan belgelera gére dederlendirilmistir,

Firmarmiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir deferferne
¢aligmasi yapmistir. Aksi belirtiimedikee blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis: olmas amaciyla kullaniimistir. Baska highir
amacla glivenilir referans olarak kullamimamalidir,

Aksi acik olarak belirtiimedidi stirece hicbir olasi yer alti zenginligl dikkate
alinmarmistir.

Bu rapora konu clan projeksiyonlar dederleme slirecine yardimo olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekanomi
sUreci gz dniine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
degisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Ozerindekl milkiyetier veya tasima bedelleri géz tnine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi goz onine alinmistir,

Firmamizi mdlk Gzerinde veya yaloninda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararll maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir,
Deger tahmini yaplirken degerin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadidy tingdriiltir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkill ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu millk fle ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etGdd calismas: yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildidi kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadi@ kabul edilmigtir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kentaminasyonu calismalar,
"Gevre Jeofizigi® bilim dalimn profesyonel konusy icinde kalmaktadir. Dederiema
uzmaniarinin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ligill detayh bir arastirma
yapilmamigtir, Ancak, yerinde yapilan giziemlerde gayrimenkulin cevreye
elumsuz bir etkisi oldugu goziemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak degerleme calismas: yapilmistir,

Bilgimiz ve Inanclanimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler gergevesinde dodrudur,

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
Kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz prefesyonel anallz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle llgili olarak glncel veya gelecege dénlk
highir ilgimiz yoktur. Bu Isin icindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir cikanmiz
veya dn yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gbrevle ilglli olarak verdifimiz hizmet ve aldiimiz Gicrat, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglanin gelistirilmesi ve
bildirlimesine veya bu dederiemenin tasaranan kullarmiyla degrudan ligill sonraki
bir olayin meydana gelmesine baiili dedildir,

5. Degderleme ahlaki kural ve performans standartiaring gire gergeklestiriimistir.

6. Raporlama asamasinda gbrev alanlar meslek editim sartlarnna sahiptir,

/. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrey
alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha dneedan
deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasinda meslek|
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmmis
olup bu raporun hazilanmasi sirasinda gerekli tim dzen gésterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisllerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirket! sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S..'nin yazili lzni olmadan gojaltilamaz ve iclinct
kisilere verilemesz,
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
22,07.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-011

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzrmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Stzlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin fkinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadiffina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Plyasas: Kurulu'nun 11I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazidanmistir,

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

Dederleme konusu taginmaz icin son g yil iginde firmamizea yapilmis degerieme
bilgileri asagidaki gibidir,

Rapor No Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Degeri
2022/ASCE-009 | 07.11.2022 | 49.847.000,00 TL

‘_in_zafASﬂEGfblﬁiE“ ~ 26.12.2023 | 97.094.000,00 TL
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3. KURULUS VE MUSTERIiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANT : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S, — ]
| ADRESI : o [Deﬁirrnlgﬂm Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 vakiflar |
e Ferhadiye s Hani Kat:5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTEP |

ILETISiM: | Telefon:(0342)215 1205
|

Faks:{0342)21512 06
| Web: www zeugmadegerieme.com

111 Mall ! Info@zeygmadegarierme.com.tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

| SERMAYESI 1.100.000 TL

L J ! ) = e
MERSiS NO | DI9R071641200010

i FAALIYET KONUSU | Yirirliktek| mevzuat carcevesinde her tirll resmi, dzel, gercek
ve tizel kuruluglara ait her tiri gayrimenkullerin, gayrimenkul |
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirl bir
| tarihteki muhtemeal dedererinin badimsiz ve tarafsiz olarak
| takdlrl, bu degerlerl etkileyen gayrimenkullerin nitaligi, plyasa ve |
| gevre kosullarimi analiz ederek, ulusal ve ulusiararas: alanda
kabul gérmily dederleme standartian ve esaslan cergevesinde
. deferleme raporlanmihazifamak, 0000
IZINLER/YETKILERE | Zaugma Gayrimenkul Defierleme A.S. Sermaye Piyasasi
| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayili Resmi Garete'de
| Serl: VIII, No: 35 ile yvayimlanan *Sermaye Pivasas: Mevzuat
| Lercevesinde Gayrimenkul Deferlerme Hizmeti Verecek Sirketler
| lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina lliskin Esaslar
Haklinda Teblid" cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmet|
' vermek Uzere konunun gorlsildigl Kurul Karar Organi‘min
I 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarninca Sermaye
Plyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik
Dlzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karan lle Sirketimize "Bankalara Degerieme Hizmeti
| Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetier Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonatmaligin
4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferdemes™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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ZELGMA GAVRIMENKUL DECERLEME vie DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

Sangillik Mahalles! Zibeyde Hanim Bulvari No:&4 Sehitkamil/Gaziantep

€. Miigteri Taleplerinin Kapsam: Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Migterl talebi raporda detaylan verilen taginmazlanin glincel piyasa rayig
degerinin tespiti ve Sermaye piyvasasi mevzuat: geredince, degerteme
raporlaninda bulunmass gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasidir, Mister tarafindan getirilen kistlama
bulunmamalktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep i, Beylerbeyi Mahallesi sinirlan lgerisindeki, 939 ada 1
parsel, 1023 ada 1 parsel ve 5024 ada 7 parselde yer alan tasinmazlarin pazar
degerinin tespit edilmesidir.

Sdz konusu dederleme calismas: gayrimenkullerin piyasa degerinin belideme
amaciyla hazirfanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu Irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut plyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve defere nas|
ulagildidi hakkinda bilgi veriimistir.,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkullin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmazlara sehir merkezinden ulasmak icin, Sani Konukodlu Bulvarina girilip
Gazikent istikametinde ilerlenir. Acri Mezarlik kavsagindan, Sehit Omer
Halisdemir Bulvanna girilir. Otogar Istikametinde [lerenir, Otogar kavsadina
varmadan 49020 nolu caddeye girilip ilerlendi§inde ayn caddeye cephael
taginmazlara ulagilir.

Taginmaziann kenumunu gésteren uydu abriintiisi asagidaki glbidir:

2024 /ASCEGYD-011
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

(S Gaziantep | Gaziantep. Gazlantep I
__t_Li;E___ | Sehitkamnil __E-Ehltkﬂﬂ‘lil Cehitkamil
 MAHALLE Beylerbey Berylerbeyi Beylerbeyi
' ADA | 939 __ |1023 5024
\PARSEL |1 : ¢ |7
vizbLclim i ' = . o
(M2) 1330276 |3705.74 |s268.87
 NiTELTK | Arsa ) | Arsa _ _!Ea - N
| |
| ASCE GAYRIMENKUL | ASCE GAYRIMENKLUL ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM |
MALTK | YATIRIM ORTAKLIGLA.S. | YATIRIM ORTAKLIGI A5, | ORTAKLIGIAS, |
|PAY, = (4861 2@ 0 /8139 0 r 1
PAYDA 13353 | 370574 ‘ 1 i
PAY ORANI | 36.30% i 21.54% 100%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
Yolctur.

b. Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklanda Bilgi

|7"  939-1 Parsel ]

| Rehinler B&lGmi | Kayit Bulunmamaktadir,

Serhler BOlOmU | Kayit Bulunmamaktadir,

Beyanlar Boluma | 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gbre
i belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

SERH:10 YIL MUHDETLE MUKAVAT INSAAT SERHI
VARDIR. 01/10/2003 Sehitkamil 01-10-2003 00:00 -
8457

Irtifaklar BSlOmO | Kayit Bulunmamaktadir. '

| Muhdesat |
| Balimil
| S — x I T
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

—

| Rehinler BSIGmO | Kayit Bulunmamaktadir.

i' ge“r'hlﬂr B&lUmo

| Beyanlar Balimi

Trtifakiar Balomu |

1023-1 Parsel

I
Kayit Bulunmamaktadir,

' 2942 Savili H‘amstlrma Kanununun 7. maddesln;é";jﬁ;; '
belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

' Muhdesat
| B&l0m

Kayit Bulunmamaktadir, ‘

i Rehinler BoIGmo

' Serhier Balumi

1 1 e
Beyanlar Béllmi

|' irtifaklar B&IGmMD

Muhdesat
B&IGmI

] ?a',rlt Bulunmamaktadir,

Kayit Bulunmamaktadir,

5024-7 Parsal

' karrt_ﬂulunmamaﬁadlr.

2942 éii'mmfé-ﬁ_ﬁ_lé;tlr"r'r'l'é_ﬁa_'r-';ﬂr_ﬁ'u'ri'un 7. maddesine gbre
belitme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi asagidaki gibidir:

Madde 7 — Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu lle Uzerinde ifrtitak hakk: kurulacak tasmmaz malann
veya kaynaklann sininini, ylzdlciimdnid ve cinsini gésterir Slcekli planini
yapar veya yaptinir; kamuiagtinian tasinmaz mahn sahiplerini, tapu kayd:
yoksa zilyetlerini ve buniarnn adreslerini, tapu, vergl ve niifus kayitlan
tzerinden veya ayrica haricen yaptiracagr arastirma lle belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir.

Iigili vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergl
beyan ve dederlerini, vergi beyam bulunmadi§i hallerde beyan verine
gececek takdir edilecek degeri en geg bir ay igerisinde verir.

Idare kamulastirma karar verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulagtirmaya konu taginmaz malin kayith bulundudu
fapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden {tibaren malik degdistigi takdirde,
miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

degisikiikier tapu idaresi kamulastirmay! yvapan idaraye bildirmek
zorundadir. (Degisik cimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gbre kamulastirma
bedelinin tespitivle idare adina tescill istedinde bulunulduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir,

Maddede gegen alt aylik sire dolmus oldugundan serhin resen sicilden
silinmesl gereken bir serh oldufiu ve gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi digindimektedir.

Muvakkat Insaat Serhi

Planh Alaniar Imar Yonetmeli§i'nde muvakkat yapi: “Kanun ve bu
Yanetmelikle nicellk ve nitell§i belirlenen, belidi slireligine kullamm haklke
gngorllen yapilan ifade eder” seklinde tanimlanmaktadir. 939-1 Parsel
Grerinde 01.10.2003 tarihinde 10 yil sdreli verilmis muvakkat insaat serhi
bulunmaktadir. Surenin dolmusg olmas: sebebiyle serhin hikmi kalmadigi,
gayrimenkulln dederine veya devrine bir etkisi olmadi@i disiniimektedir.

c. Gayrimenkul fie figili varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil igerisinde ;

Hukuki bir sGrece konu edilmemistir.
= Satis gormemistir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bblgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

939 ada 1 parse! : Sehitkamil Beledivesi sinirlan igerisinde yer almaktadir.
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plar ‘nda, Meslek Lisesi Alani'nda kalmaktadir.

1023 ada 1 parsel : Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir,
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Spor Tesisleri Alani'nda kalmaktadir.
Imar ada bazinda verilmis olup taginmazin tek bagina yapilasma kabiliveti yoktur,
Tevhid/ifraz gerektirmektedir.

5024 ada 7 parsel ; Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir.
1/1000 dlcekll Uygulama Imar Plan *nda, Taks: 0.5, 6n bahge gekme mesafes
15 metra arka ve yan bahge cekme mesafes| 15'er metre , m2/m3 =4 gartlannda
" Sanayi Alam " Igerlsinde kalmaktadir,

Tasinmazlarin bulundugu bbdlge konut alami ile sanayii alaninin birlestigi bélgedir.

Konut ve sanayii yapilasma mevcuttur. Doluluk oram % 70 olup her gecen gidn
artmaktadir.
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ZEUCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A5,

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yilam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agklamalar

939 Ada 1 Nolu parsel (zerinde bulunan binalar GECICI INSAAT izni ile yapilmis
olup; mevcut Imar yapilasmasl icin wikilmas gerekmektedir. Bu nedenle
dederlemede gz dninde bulundurulmamistir.

Diger parseller bog arsa olup (zerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Stzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim Izinlerine
Lliskin Bilgiler ile 1igili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadi§: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap:1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmarmaktadir,

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederemesi belirll projeye istinaden yapilmamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller lizerinde 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 Béilgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38" 01' dogu boylamlian lle 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Surive; kuzeydodjusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaniyla Tlrklye
topraklarinin yaklagsik olarak %1'lik bélimind kapsamaktadir.

Genel Bilgller: Glneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglanmin bulundudu ilde;
Dlllkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiyve, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oduzell fin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadr.
Ziraata elverigli olan || toprakiar) zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, Gzidm
badlar pamuk ve budday tarialan lle kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yari step bitki &rtlsd gbriimektedir. I
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, ¢ll,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildirein gérllmektedir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yags en fazla kg ve ilkbahar aylannda gérildr.

Ilceleri: Araban, Islahive, Karkarms, Nizip, O8uzeli, Nurdadh, Sahinbey,
Sehitlkamil, Yavuzeli'dir.

Tdrkiye'nin alting, Glneydodu Anadolu Bilgesi'nin ise en biyik kenti clan
Gaziantep; nGfusu, ekonomik potansiyeli, kiltrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statlstyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden birl olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde énemini korumustur, Farkh uygarliklann,
kliltGrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler icinde sentezlendigi gizemll bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Bilyik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarliklarin ugrak verl olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kidltlrel zenginlidinin blr gbstergesidir.

Ginimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglanblar eskl DOIOk ve Kale lle lligkilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK AS.

kaynaklarnnda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dalik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diglm noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Dilik'ten sonra Gaziantep Kalesl etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmstir.

Gaziantep Kalesl, Roma doneminde kuzeyl dodal kaya, guneyi ise hdyiik olan bir
tepe uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginlmuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlular ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildiii gériilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadelu Selgukiulanin eline
gecmls, Sultan Mesud'un Slimi Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengl tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selgukiu tahtina gegen 11, Kilicarslan,
1157'de Antep’l kusatmistir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubl, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Seiguklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'l tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogdollarn Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal ediimistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar'a
kars dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni lle beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blydk &iglide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sllalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadireglulan’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
vilina kadar bdlgede egemenligini sirddrmdstir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Dsmanh ile Dulkadiroglulan Beylidl arasindak]
liskiler gelismis, Antep Istikrarl bir dénem yasamisbir, Yavuz Sultan Selim’in Iran
sefer| sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dldirdimistir.
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep’l ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, venl yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerleme donemine kadar refah igcinde
yagarmigtir. Kent, 1818-1819"da gegici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini saglamistir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devarn eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgallyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana kars: kadini, erkegdi, bly(ga, kicldgl lle micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvanin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Buglin tarihl, kiltdrel dederleri, birbirinden lezzetll Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayl bilgesl, sehirleraras: ve uluslararas badlant yollan
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlfamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

2. Sehitkamil figesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabil uzantilannin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak dzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep 1I'l Merkezinde
sehitkamil ve Sahinbey adiyla [ki lige kurulmasi hakkindakl kanunla, 20.06.1987
tarlhinde kurulmusg ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Iice "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin babisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeler] arasinda kalan ligede her
ki bilgenin iklimi ve dzellikleri gérilir. Kislar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydogusunda Ofduzell, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baghca yokseitiler; Sofdagi (1496 m), Dulikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadglar'dir {1053 m). Kigik akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayall nifus tespit sonuclarina gbre ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir, Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

Ilge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir {382 yatakh). Iige
sinrrlanmiz igerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk sadhdi merkezl faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evlerinin sayis ise 25'tir.

Aynca ilge sinirlan icerisinde 3 dzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane lle 5
ozel hemodiyaliz merkezl bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 dzel egitim
itkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesl, 1 Cok Pragramii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden &§renci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &gretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel
Anackulu, 5 dzel IIkdgretim okulu lle 4 Hzel lise de meveuttur. Bu ckullanmizin
3.285 6drenclsi olup, 255 Gdretmen gdrev yapmaktadir.

67 kby ve 4 mezradaki Birlestirlimis Sinifli IIkégretim Okullannda editim ve
dfretim yapiimaktadir.

Iicenin okur — yazar oram % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriicd Kursu lle 7 Odrencl Yurdu
bulunmaktadir. KlitGr Bakanhgina bagli 1 Arkecloji Mizesl ile 1 Halk Kitliphanesi
bulunmaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Turkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir 6ncekl yilin ayn ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 lle Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu lller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hal-::kari oldu.

Honut sategs, Mayis 2024

[Agst)
zsunuu
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Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %3,4 azaldi.

Konut satislar Ocak-Mayis doneminde bir Sncekl yilin ayni dénemine gore
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Konut satrg sayes, Mayrs 2024

Mayes Ocak - Moy

Dafpgim Depigem

2024 2033 M) 2024 2023 i

Satiy gakbng gare wwolam et 110 688 113378 2 4B5 TEA 402 143 34

[poteidi sahg 9E0F  I74TE 514 44 502 108 08T 58,7

Difer zans 100878 85800 17.3 421159 F74074 126

!-II]:! AuIrEmima s h-ﬂ.l'ﬂﬂh] 110 580 113278 -4 4 4E5 TR AAF 143 a4

itk &l 5y 5668 44443 13 147 HED 45272 148

ikinci 8l sang 75030  TREGI 4.8 MTESE 3368 -8
2024 /ASCEGYD-011

18 P

PN



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir &nceki yilin ayni
ayina gbre %63,9 azaliy gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislarin payl %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
ddneminde gergeklesen ipotekii konut satiglari ise bir dnceki yihn ayn
dénemine gére % 58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislanin 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satigiarin Ise 10 bin 629'u ik el satis olarak gergeklesti,

Dijer satis tlrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tlrkiye genelinde diger konut satislan Mayis ayvinda bir Gnceki yilin aym
aymna gire %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satisian iginde
dider satiglarin payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen diger konut satiglan ise bir &ncekl yilin ayni dénemine gbre
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

aang gakine gore kpul sa1es), Mayis 2024
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e gt il il = Difar paltgiar

Tk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tdrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gbre %3,2 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satigian iginde ilk
el konut satisinin payr % 32,2 oldu. Ilk el konut satislart Ocak-Mayis
déneminde Ise bir nceki yilin ayni donemine gdre %1,8 artisla 147 bin

899 olarak gerceklesti.
Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %4,9 azalis gosterersk /75 bin 30 oldu. Toplam konut satisian
icinde ikinci el konut satigimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan

2024 /ASCEGYO-011
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Ocak-Mayis déneminde Ise bir dnceki yiin aym dénemine gére %5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gercekiesti.

Spieg durumune gire konut satg, Moys 5024

(Aoaly
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Yabanclara Mayis aymnda 2 bin 64 konut satisi gergeklestl.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore % 34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satisian
iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancdara yapilan konat satisy, Mayie 2084
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gbre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wuyruklanna gdre en cok konut sabisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Mayis ayinda Glke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran wve 171 lle Ukrayna wvatandaslarina
yapild.

Uhyruklara gére an cok konut aatig yapidan 10 dlke, Mays 2024
ingiitara
Arparika Qirecgk Davioticd

Sl Arabisian

£37

{adaly

2. Ciro Endeksleri;, Mayis 2024
Toplam ciro yilhk %66,8 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksl
(2021=100), 2024 yvili Mavyis ayinda yillik %66,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Mayis ayinda yillik
sanayl sektdrld ciro endeksi %60,4 artti, insaat ciro endeksl %87.4 artti,
ticaret ciro endeksi 9%65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.
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Toplam cire yilhk defigs oram%), Moy 2034
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Toplam ciro aylik %0,8 artt.

&

4

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi

(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda ayhk %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2024 yvih Mayis ayinda aylik
sanayl sektord ciro endeksi %1,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 arth,

ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 arth.
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Toplam dre aik degipin arane(®), Mays 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat malivet endeksi yilik % 72,78 arth, aylk %1,11 artti.

ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir énceki aya goire %1,11
artt, bir énceki yiln ayni ayina gére %72,78 arth. Bir Gncekl aya gbre
malzeme endeksi 9%1,25 artt, iscilik endeksi 9%0,84 artti. Aynca bir dnceki
vilin aym aymina gdre malzeme endeksi %58,75 artt, iscilik endeksi

%108,93 artt.
2024/ASCEGYO-011
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]rq..-t rlllllyut andeksi ll,u:lhi tllglqim orami), Hn:.ru 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilhk %71,51 arth, ayhk %1,36 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,36 artty, bir dnceki
yilin aym ayina gore %71,51 artt. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
061,69 arth, iscilik endeksi %0,75 artti. Aynca bir onceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi % 108,25 artti.

Bina ingaah maliyet endeksi yillik degigim oromi(%), Mayis 2024
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %77,10 artt, ayhk
%0,30 artti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %0,30
2024/ ASCEGYO-011
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artti, bir onceki yiin aym ayina gbre % 77,10 artti. Bir 6nceki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azaldl, iscillk endeksi 9%1,17 artti. Ayrica bir

dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %65,09 artt, Iscilik endeksi
9%111,44 artty,

Bina dig yapiar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orsni(), Mayes 2024
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ingaat maliyet sndelksl ywihk degislm cranfan(s), Mays 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Inganst mallyet endeksi ayhk degisim oranlan(), Mayis 2024
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4. Yap: izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlgmd %33,4 arth.
Bir dnceki yiin aym ceyredine gére, 2024 yvili 1. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %1%,9, daire sayisi %35,5 ve
yilzblclm %33,4 artt.

Yap mibsat werilen binalans daire sayrs ve yuzolgumi, | Ceyrak 2024
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Yap rubsaty lstathstikleri, 2022 224

Yillik ik Yilk

Wil Ceyrak Bina payisi  defmm (%) Diaine sy dediim (%) YOzdlphm im®]  dedElm (%)
Hi2z 13T 802 T 689 082 A4 1if 64 754 .'.'L-E“
i 26 135 721 130 872 -254 27 555 634 -18.8

1] e B -47 144 Q48 21 30 843 BT -28

1] e g 145 ERY -4 6 2961 715 -3.4

IV A4 360 a4 ZTT 375 EF ] S5 4630 771 ES

S 138 60 'R B35 BEE 2235 167 870 341 14,5
| AR £a 131 BaS 0y 2T 03T 250 20

N 1 118 T.a 152 717 336 3§ 206 302 XA

m 36 &2 254 120 238 asn 5 437 408 prd

L3 A6 QA4 [ 1] 332 507 19,0 BZ 108 £03 121

a4 | 28 647 18,8 178 4498 35,5 36 055 244 134

Toplam yizdlglimin %51,2'sl konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili 1. ceyrefinde yvap ruhsati verilen binalarin
toplam ylzdlcimd 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'sl konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m?2'si ise ortak kullamm alam
olarak gergeklesti.

Yapi ruhsabing gore konut, konut degr ve onak slanbarin yledigom paylan, I, Cayrek, 20222024
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Grafitak rakamiar, year meadan doday foplam vermeysbir

En yiksek ylUzdlcOm pay %64,6 ile Iki ve daha fazla dairell binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili 1. ceyredinde yap ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek yizdlcim payina 23,3 milyon m2 lle ikl
ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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Yapi ruhsan varllen binalarm kullanmes amaglanna géire yikdlguma paylan, L Ceyrek 2034

i ve deha faze dibes binslar
Sanay biraen ve depolar
W B da e B
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizdlglmil %45,3 artt,

Bir onceki yilin ayni ceyredine gbre, 2024 vil I, ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayis %38,5 ve yizolclim %45,3 artty,

Yap kullanma icin balges! varilen binalarm daire oy isa v yazakgiimii, L Ceyrak 2024
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Yapi kullanma izin bolpes! istatistikled, 20033034

¥ilkig ek ik

it Cayrak Eina cayigi  defisim (W) Care sayis dedigim %) Yk im7 dejisim (%)
F.rk] B8-1T2 T a2 337 5 129 033 132 11
i 22 483 12 155 510 232 3 456 510 -TH

] 22 997 247 149 528 Fic ] 29 403 163 21.5

u 3§38 4.1 137 561 A7 27 551 0 -4

" 3 854 04 190 728 A i1 530 7T 4

Fl1ra BE T80 -13.% 534 654 -16.8 AGT GO% 348 6.8
i 20294 40,1 125 242 -84 25 268 516 7.0

1l 1& 032 218 Wir 77 -AT 8 21 37 270 =481

i 197 136 17274 14,7 23 T8 B0z SER

L1 20 822 -8 183 244 83 57 411 361 A8

2034 | ZE 545 41,2 174 555 A 35 715 220 453

Toplam yGzdlglimin %54,3'( konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili I ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam viizélciimi 36,7 milyon m? lken; bunun 19,9
milyon m2'sl konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti

Yapi kullsnma irin belgesing gore konut, konut digs ve oriak slanlanm ylizalgimdh paylan. |. Ceyrek, #22-2024
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Gradicedd raimmisr, yuvartamadan dolay e plics: wermepebiir
En yiksek ylOzdiclim payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu,

Belediyeler tarafindan 2024 vili 1. ceyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gtre en yiksek ylzblchm payina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip aldu,
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar iziedi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi kullanma izin belgesi verllen binalarn kuSianma amacma gars yazblciimil paylan, |. Ceyrak 2054
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c. Deferleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktirler

Olumiu Faktdrier

Bolgede yapilasmanin baslamis olmas:

Olumsuz Faktdrier

Imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi (1023-1 parsel)
Firsatiar

Bolgedeki arsalann; gelecefe yanelik deder artis beklentisi

Tehditler

Makroekonomik gtistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarin olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkullin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

939 ada 1 nolu parsel Uzerinde metruk binalar mevcuttur. 1023-1 parsel ve
5024-7 parseller bos arsadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degdisiklikler Olup Olmadii Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde ruhsat almig yap! bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ftibariyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu tasinmazlar bos arsa nitelijindadir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklaria kargilagtinimas: suretiyle géisterge niteligindeki deferin
belifendigi yaklasim ifade ader.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirik verilmes| gerekii gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas,

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

(c) nemii dlglide benzer varliklar Tle llgili sik yapilan ve/veya glincel
gozlemienebllir islemlerin stz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemll ve/veya anlaml agirlik veriimes| gerekli gérilmekie birlikte, s82 konusu
kriterlerin kargilanamadigi agadidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi
uygulanabllir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamli agirik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, deferlemeyl
gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacafin ve pazar
yaklagimi ile beliflenen gbsterge nitelidindeki deder| pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirliklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhida veya buna énemli Slcide benzer variiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlllik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

(b) dederleme konusu varli&in veya buna énemli diglide benzerik tasivan
varliklarin aktif olmamakia birlikte islem gormesi,

(c} pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir clmakla birlikte, karsilastirlabilir
varliklann defgerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkhlikdannin,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} gincel islemlere ytnelik bilgllerin givenilir olmamas (ornegin, kulaktan
dul;na. eksik bilgiye dayali, sinerfi alicil, muvazaal, zoaruniu satis iceren Islemler
wh. b,

(e) varlidin dederini etkileyen Snemli unsurun varidin yeniden lretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem ghirebilecedi fiyat olmasi,

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemiere iliskin bir kantin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadid durumlarda
dahi, diger yakiasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gérdlmektedir (6megdin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
deferleme 8igltier).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya dnemll 8lclide benzeriyle
lligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirlabilir variklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve nicellksel benzeriklerin ve
farkhilikiarin karsilastirmal bir analizini yapmas; gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtlyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degeriemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degerleme galismasinda pazar yakiasirm kullamilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
i _ﬁ'u — - e —
{ | Cunutan
| Hisaes)f Satisa aiim
Erreal | YizGSIchemo | Mat Farsal : Wapilagma SR Bager
|Mo__ (m3 __ {md} __ |imarfonks. |Sartian | Dafen (TL) | (TU/m*} | bomsl | Bletiae
| Emsal | 176400 | 376,00 Sanan : My md =4 | F2.000.000,00 | 13.815,00 3 Bay o532}
{1 ....l..___._ . (Teksl®0 1 4 o | ayrimenkad | EAS O8 2%
Emsal | 4.000,00 | 4,000,004 Tican+&enul | E; 1,50 Bl 000,000,000 26, 000, 3D | Sanpein O [533) |
L L - o FOENCCRIER AWETR SRS S TR T
Emsal | 3,950,060 | 3.850.00 |Tlnnﬂ:-:-'|ut; Eil,50 | #7.000.000,00 19,493.67 | Iries i {542]
- (R NS SN (RJCTIEir) | { | | Gaynmankd | 745 36 05
Emeal | 3.650,00 | 3.630,00 |5a:na-.-| | m3fma=a | 45.000.000,00 | 12,396,6% | Ayalp Cmisk (552
e | " T | Takpge | ! | l4343sze |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullamilan emsallerin sanal

ortamdaki

haritalarindan

citkartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gisteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Em  Yizblcll | Satisa | Gergek ([Ce | Ala (Ko |Za Ya |Se Paz M | Di | Dozelti |
sal | md Sunulan €l ph | n AU ma pi |(ref lark | a | gar Imig |
No | [m?2) Degeri (TL) Birim [ OD. | m n ¥Ya |lya | kD. nx D Birim

| Defer | D. B b m | B ar Dafar
{TL/m o. a
| 2) D.

L = 1 IS 1 1 1
E:TII- | 3.764,00 | 5200000000 | 13.815 (0% | 0% | 0% | O% | 0% [ 0% [ -5% |0 05 13.124]
all | L |

I :
Ems | 4.000,00 | 64.000.000,00 | 16,000 | 0% | 0% |- | 0% | O% | - | -5% | 0 | 0% | 12.000
al 2 - | 5% | 15 (7S

| [ h |

"Ems | 3.950,00 | 77.000.000,00 | 19.494 | 0% | 0% | - | 0% | D% | - | -5% | 0 | 0% | 12.671
al3 | 15 15 | U

' I e C |
Ems | 3.630,00 | 95.000.000,00 | 12397 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | -5% | 0 | 0% @ 11777 |
al 4 ¥y
| | |
| Drtalama Birim Dadar (TL/m?} - 12363 |

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik payi (emlakeg komisyonu) bulunmaktadir,
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5. Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanmin tamaminin Pazar dederi:

| Tekdir Edilen | !
Ada | Parsel | Arsa Alami(m?)  Birim Deger Arsa Dederi (TL) |
. (TL/m#)
939 | 1 13.392,76 &,000,00 | 80.355.000,00
| 1023 | 1 | 370574 |  3.000,00 | 11.115,000,00
I_s'cEt_r 7 | B5.268,67 12.400,00 | 65.330.000,00
1 S | .. I_

TOPLAM  156,800.000,00

Dederleme konusu taginmazlara yakin konumda olup Imar durumu ve bigek
olarak karsilagoniabilir nitelikte emsaller tespit edilememistir. Tespit edilebilen ve
yukarida verilen emsaller daha kiiglk 6icekli olup iki tanesi de konut imarh olan
arsalardir. Diger yandan bilge tecribesi olan emlak ofisinden alinan gorls
dogrultusunda sanayl imarli olan 5024 ada 7 parsel'in birim defjeri 12.400 TL/m2
olarak takdir edilmigtir. Meslek Lisesi Alani Imarli olan 939 ada 1 parsel (zerinde
gzel okul binasi yapilabilecegi disindlerek birim dederi 6.000 TL/m2 olarak
takdir edilmistir. Imar planinda Spor Tesisleri Alani'nda kalan ve yapilasabilmesi
igin tevhid ve ifrazi gereken 1023 ada 1 nolu parsel iginse ihtiyaten 3.000 TL/m2
birim deder takdir edilmistir.

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

1l | Yuvariatiimig

Ada |Parsel| Arsa Dederl | Pay | Payda | vizde | 58 Dederl (| . Dederi
| | | it (TL)

o 1 - — - — -

29,164.911,15 | 29,165.000,00

939 | 1 |80.355.000,00 | a8s1 | 13393 | 36.30%
._1..0_2.3! 3 (11.215.000.00 | 51595 | 370574 | 21.94% |
sp2a| 7 | 65330.00000| 4 | ;1 |y00 008 65.330.000,00 | 65.330.000,00
TOPLAM | 96.934.000,00

2.438.482,96 | 2.439.000,00
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ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler stiz konusu oclmadikga, belli bir variik Icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmavyacat) ekonomik likesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelifindeki dederin belidendigl yvaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varh§in cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tdm yipranma
paylarinin disulmesi suretiyle gésterge nitelifindeki defier belidenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerek|i gorilmektedir:

(a) katlimeilanin degerleme konusu varlikla dnemli diciide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturablimesi ve varldin,
katihmalann dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeler igin Gnemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabiimesl,

(b) varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varh§in kendine 8zgii niteliginin gelir
yaklasimin veya pazar vaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullarilan deder esasinin temel olarak ikame dederi dmefinde oldudu gibi
ikame mallyetine dayanmast.

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmas ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmekle birllkte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadid: asadidakl llave durumlarda, maliyet
yaklagimu uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamli adirlik verilebifir.
Malivet yaklagmimin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimiann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gtsterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
afifiklandinip adirhkiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmacilarin aym faydaya sahlp bir varh§l yeniden olugturmay distindtkleri,
ancak varigin yeniden olusturulmasinin énlnde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacinin bulunmas,

(b} maliyet yaklagirminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci clarak
kullamimasi (Grnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliigl
varsayimiyla yaplan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederdi olup olmadiginmn
teylt ediimesi amaciyla kullamilmasi), ve/veya

{c) varli@in, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece glvenllir
kilacak kadar, yenl clusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmig bir varhgin dederi genellikle, varifin olusturuimasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

yapmadigini) ve katihmcilann, varligin, tamamlandigindaki degerinden varlig
tamamiamak Igin gereken mallyetier fle kar ve riske gére yapilan uygun
dizeitmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerin yvansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklasim
kullarilmanustir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin  kaynadi, yapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklagimn kullamimamstir.

3. ‘rap! maliyetlieri ve difer maliyetlierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir,

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullamdmarmistir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanimin tek
bir cari degere dondstirdlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin buglinkd dederine dayanilarak tespit edifir.

Asagida yer verilen durumilarda, gelir yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh agirhik verilmesi gerek!i goriimektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmonin gézliyle dederi etkileyen gok
driemli bir unsur olmas,

(b) deflerieme konusu varhkla Ilgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
lskin makul tahminler mevcut oimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimmmin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemll ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekli gériiimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadid) asadidaki llave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabllir ve bu yaklasima anemll ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asafidak| durumliarda uygulanmasi halinde, detfjerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belidenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
{a) dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziyle
dederi etkileyen bircok faktorden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsiziiklerin bulunmas:,

(¢) degerleme konusu varhkla ilgili bilgive erisim sizligin bulunmas: (Grnedin,
kontrol gucu bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederfeme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatimmcilann yatinmlanndan getirl eide etmeyl
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesinl yansitmasimin
gerekli gérilmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmcillanin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"cesitiendirmeyle glderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getirl elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmaziar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklasimi kullaniimamistir,

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

Gelir yaklasimi kullanidmarmstir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintihi aciklama ve gerekceler

Gellr yaklasimi kullamilmarmisor.
4. Gelir yvaklasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullamiimamistir.
¢. Dider Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bog arsa vasifl olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hall
ile kiralanmadid tespit edilmistir,

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihigi ybntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmaz bos arsa vasifii olup hasilat paylasimi veya kat karsihg yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerieri

Tasinmazlar icin bos arsa dederierl verilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar
Uzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veari ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi vaplmarmustir, Bos arsa dederlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukanda agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlann dzerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekll oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmils lkasimlarin degerieme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahiplerinin degeri degerieme islemi kapsami
disinda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDiIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinnilmas: Ve Bu Amacgla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararast Dederlemea Standartian’min UDS 105 Dederleme Yakiasim ve
Yontemieri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda ver alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, dzellikie tek bir yintemin dodruluguna ve glvenilirligine
yliksek seviyede |timat duyuldudu hallerde, dederlemeyl gergeklestirenlerin bir
varligin dederlernesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmas) gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklasimu kullaniimis olup, bu yontemin
dogruluguna ve glvenilirli§ine ylksek seviyede itimat duyuldujundan birden
fazla yontem kullamimamigtir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verllmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarnca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler le Iigili
Goriig

Dederleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Hligkin
Herhangi Bir Simirlama OClup Olmadid Hakkinda Bilgi” bashd altinda yer
veriimistir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirfamaya
tabi degildir,
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Degerfeme konusu arsa vasifii taginmaz, gayrimenkul yatinim ortakhd portféylne
alimindan itibaren bes yillik sire gecmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk) Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sitzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sitnirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederlame konusu Ost haklk veya devremiilk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Hiskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {a) bend| arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (¢) bendine gore
gayrimenkul yabinm ortakhklan portfiylerine ancak Ozerinde Ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulln dederini dogrudan ve gnemll édlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi clmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica amilan fikranin (j) bendinde gbre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredileblimesi kenusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar,

Dederleme konusu taginmazlar bos arsa olup, her Gglnln de Uzerinde yer alan
"2842 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine glire belirtme” seklindeki
beyanin resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir, diger taraftan 939 ada 1
parselin kaydinda gorinen muvakat Insaat serhinin de sdresi dolmugtur. Bu
baglamda sicilde goriimekte olan serhler hikmind yitirmis olup gayrimenkullerin
dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu
badlamda, tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhdl portfoyine alinmasinda bir
sakinca bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmamnin Sonug Ciimiesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.
Bu rapor [lgili Sermaye Piyasas) Mevzuah hikimilerine gdre hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasas) Mevzuat cergevesinds gayrimenkul yvatirim ortaklidi
portfdyiinde "Arsa"™ baghgi alinda bulunmasinda herhangl bir sakinca almadi
gdrils ve kanaatindeyiz.
« KDV oranlan gincel mevzuat dejrultusunda kullaniimigtir.
» Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlmaz parcas: alup bagimsiz kullanlamaz.,
» Rapor kopyalarinin kullarimlan halinde artaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi iGin;

Rapor tarihine gbre 1':e'|5-|n'rria'z'|r'| KDV'siz ve KDV deﬁeri.
KDV'siz Dederi i KDV'li Deder! ( % 10 )
. 96.934.000 TL | 106.627.400 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. SORUMLU DE

mankyl Be ¥
v Danisman
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