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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sbz kenusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
nukuki konular, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerdeme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapiimamigtir,

Mdlic ile ligili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamstir, Miikiyet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilifer, Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibl akilo ve en verimii ve an etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederendirilmistir,

Firmarmz eldeki verilerin dodrulutjunu kabul ederek, genel bir degeriema
caligmasi yapmistir. Aksi belirtiimedikce biyoklik ve ebatlar lle ilgili bilgllerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece glirsel amachidir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas amaciyla kullanilmigtir, Baska hicbir
amadgia glvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak bellrtiimedigl strece hicbir olasi yer alti zenginligl dikkate
alinmamuistir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmas dolayis
Ile mevcut piyvasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekenomi
slreci goz oniGne alinarak yaplmistir, Projeksivonlar dederieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetier veya tagima bedelleri g8z &nline
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisl gdz énine alinmistir.

Firmamizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadide 6ngdriltr. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
Istiyorsa bu konuyu Incelemek igin konu hakkinda yetkill ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirlili§i etidii calismasi yapmasi
mimkin dedildir, Bu nedenle gérildigi kadan Ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Galigmalarda bélge zemini ile figili herhangi bir olumsuziugun olmadige kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalan,
"Cevre Jeofizigl" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Degerleme
uzmaniannin bu kenuda bir ihtisas! olmayip konu lle ilgili detayl bir arastirma
yapimamistir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulln cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayilarak deferleme galismas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizier ve soruclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan
alusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle igili olarak glncel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki tarafiara karsi herhanai kisisel bir cikarmiz
weya an yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle llglli olarak verdifimiz hizmet ve aldifjimiz iicret, miligtarinin amac

lehine sonuglanacak bir yine veya Snceden saptanmig sonuglann galistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili sonrakl
bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartianna gére gercakiestirll migtir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Defierleme calismasinda girey

alanlann degerlemesi yapilan milkiin veri ve tijrll konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisller haricinde hig kimse bu raparun haziranmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Mo

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tOm &zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketl sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS. icin hazu‘lanm:% olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazill izni olmadan godaltilamaz ve dginch
kigllere verilermez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024/ASCEGYD-012

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmaminin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024/ ASCEGYO -03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IT11-62.3 sayili Sermaye Plyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir,

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

Degerlema konusu taginmaz igin son g yil iginde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri agadidakl qibidir.

Tiirk Liras: Degeri |

Rapor No | Rapor Tarihi
| (KDV Harig) |
‘ ~ 2022/ASCE-010 |  07.11.2022 | 125.531.000,00 TL |
| znzyhs"tEGm:ﬁffi' 26.12.2023 | 257,480.000,00 TL
2024/ ASCEGYD-012
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3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

_' UnvanI : - Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5. N =

Fﬁiﬁ?_ o | Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad, No:20 Vakiflar i
O Db Ferhadiye Is Hani Kat:5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETiSEM: el = '

efon: (0342215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zevamadegedeme.com

o ey _ Mail : infofzeugmadeqerierme.com,tr
i KURULUS TARIHI 03.05.2010

 SERMAYESI Tlﬁn.nm ™ B
i MERSIS NO ©  0998071641300019 ) =

FAALIYET KONUSU | Yiirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi, dzel, gercek
ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

[ | gevre kogullanmi analiz ederek, ulusal ve uluslararast alanda

| kabul girmis dederleme standartlan ve esaslan cercevesinde

b deferieme raporianm hazirfamak. e |

1ZINLER/YETKILERT | Zeugma Gayrimenkul Defierlerme A.S. Sermaye Piyasas:

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
| Seri: VI, No: 35 jle yayimlanan *Sermaye Piyasas) Mevzuab

i | Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

, | Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanna ligkin Esaslar
I

Hakkinda Tebli§" gercevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti
| vermek dzere konunun gdrisididd Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sarmaye
| Plyasas: Kurulunca Listeye alinmmighr. Aynca Bankacihk
' | Dlzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06,.2014 tarih ve 5888
| sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesl ve Faaliyetleri Hakkinda
i Yénetmelik'in 11, Maddesi‘ne istinaden bankalara Y8netmeligin
| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projes
: weya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlermesi® hizmeti
verme yetkisi verilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sanglllik Mahallesi Zibeyde Harim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Mlgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazlarin guncel plyasa rayig
deferinin tecpiti ve sermaye plyasasi mevzuati geredince, defiereme

raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerieme

raporunun hazirlanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kistlama
bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsamu
Isin kapsami, Gaziantep i, Beylerbeyl Mahallesi sinirlan igerisinde bulunan ve

agagidakl tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan taginmazlann pazar
dederinin tespit ediimesidir.

___Ada__ | Parsel | Nitelik_
0 = 2743 ‘___Tﬁﬂleﬂt_‘uiﬁﬂﬁ. ]
o |  z7aa | TARLAVEBAG |
| 0 2748 = = BAG
| g | 2750 1l TARLA |
0 2753 | _BAG VE TARLA |
g 1 2837 =0 TARLA J
0 - 2839 . _ TARLA —1
| 1t 2845 | M TARA B0 |
0 2846 ] TARLA
B i 2849 i TARLA
0 __E igsp | TARLA
— 4 2852 | | TAREA = =
_pmmmiilme AL Ldsen B B BT Vasg § 8 |
0 3004 | TARLA VE FISTIKLIK
L 3005 ThS—— TARLA
| B |  4am R ==
0 4432 | _ TARLA g .

Sz konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna Uygun
olarak piyasa dederl aragtinlp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etkl eden unsuriar meveut piyasa kosullari Icinde degerlendiriimis ve dedere nasil
ulagildigi hakkinda bilgi veriimistir.

2024 /ASCEGYOD-012
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ZELUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb, Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmmi

Taginmazlar flin kuzey kesiminde yer alan Gazikent Bolgesi ile Beykent Balgesi
arasinda kalan Imar disi arazilerin oldugu kisimdadir. Balge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar dist arazilerden clusmaktadir. Bélgenin dogusunda
Mermerciler Sitesi, Batisinda 5. O5B ve Beykent yerlegkesi , gineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir,

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar yolu oimadifjindan ulasim kadastro yollanni takip
ederek safjlanmaktadir. Bélgede yer yer araz| iclerine bad evlieri yapilmistr.

Taginmazlann konumunu gosteren uydu girintiisl asadidaki glbidir:

2024/ ASCEGYD-012
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazlann tapu kayitlan asafidakl gibidir:

| Rehinler Balomi

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘dir.
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
Yoktur.

b. Gayrimenkul ile lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

0 Ada 2743- 274B-2753-2837-2839-2845-2846-2849-2851-2852-
2056-3004-3005-4431-4432 Parseller

| Kayit Bulunmamaktadir,
|

; Kayit Bi..liur-:ma maktadir.

2024/ ASCEGYD-012
1

- T | l l
Yiizblglim Pay
i} fice Mahalle | Adas | Parsel (m2) Mitelik Pay |Payda | oo,
[ Gasiantep | Senikamit | Beyierbeyi | 0 | 2743 | 2810000 | T | 1 | 1 [10000%
| Gazianten | Seniteamil | Beylerbeyl | 0 | 2744 | 26,640.00 | TARLAVE BAG | 2 1 | 86.67%
Goziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | O | 2748 | 4.960.00 B 1 i 100.00%
Gazlantep | Sehitkamil | Beylesbeyi | @ | 2750 | 3,880.00 TARLA 1 1| 100.00%
| Gagantep | Sehitkomdl | Beylerbeyl | O | 2753 | 9,120.00 E}"fﬁ'"l_': 1 1 |100.00%
Gazemep | Sehitkamil | Beyierbeyl | 0| 2837 | 6,040.00 TARLA 1 |1 [1o0.00m
Gezlantep | Sehitkamil | Beylerbey i} 2835 3,182.00 TARLA 1 1 100.00%:
Gazlantmp | Sehitkamdl | Beylerbayi | 0 | 2845 | 6,600.00 TARLA 1 1| 100.00%
Gazanteg | Sehitkamil | Beylarbeyl _ 0 ZB46 4 B0, 0 TARLA i 1 100000
Gariantep | Sehitkamil | Beyierbeyl | 0 | 2849 | 13,339.00 TARLA 1 1 |100.00% |
Geziantep | Sehitkamil | Beylerbey | ¢ | 3851 | 17,843.00 TARLA 1 1 | 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyd | 0 | 2852 | 13,945.00 TARLA 1 1| 100.00%
Gazantep | Sehitkamd | Beylerbseyl 0 | 2956 | 9,360.00 BAE 1 1 100.00%:
TARLA VE
Gaziantes | Sehitkamil | Beyierbeyl | 0 | 3004 | 7,720.00 sl 1 1| 100.00%
Gaziantep | Senitkamil | Beylerbeyl 3005 | 5,240.00 TARLA 1 | 1 |100.00%
Gazantep | Sehithkamil | Beylerbey| 4431 1,114.00 ToRLA L 1 100,000
Gazmntep | Sehitkamil | Beylarbey| 4432 | 13,713.00 TARLA 3 | 33.33%
MALIK Pay oraminda belirtilen taginmazlardaki MALIK  ASCE




TEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Beyanlar BolimD | Kayit Bulunmamaktadir.

rtifaklar Bolumb | Kayit Bulunmamalktadir, J
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. - |
Bolimi [

0-2744 Parsel i

"Rehinler B5IOmO | Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler Bolimid Kayit Bulunmarmaktadir,
“Beyanlar BSlomi | Beyan Diger (Konusu: -OSMAN AKCABAY 1n Veraset ve 7
- Intlkal Vergisi iligikler] kesilmistir. ) Tarih: - Sayi: -
iSLAHIYE VERGI DAIREST MODURLUGD - 25-07-2018
10:50 - 29204

EL BIRLIGT MULKIYETININ PAYLI MOLKIYETE EVRILMESI
SERHI ) GAZIANTEP 7. SULH HUKUK MAHKEMESI 27-11-
2023 -92691

frtifaklar BolGmMU | Kayit Bulunmamaktadir.

Baldml

Muhdesat Kayit Bul unmamaktadir, = - ‘

Tasinmaz lzerindek! beyanlar taginmazin degerine Bnemli bir etk
yapmamakta ve devrine engel tegkil etmemektedir.

0-2750 Parsel

Rehinler BOIGmG | Kayit Bulunmamaktadir.,

Serhler BolumU | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyaniar BolmU | ZILYEDI GAZIANTEBIN KURTUNCUYAN MAHALLESINDEN
MEHMET OGLU ALl BIRIMOGLU DUR

triifaklar BbIGMG | Kayit Bulunmamaktadir.

‘Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Balamid

Tasinmaz Ozerindekl beyan taginmazin degerine onemli bir etki
yapmamakta ve devrine engel tegkil etmemektedir.
2024 /ASCEGYO-012
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Gayrimenkul le Iigili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaméinda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil Igerisinde ;

¢ Hukuki bir siirece konu edilmemistir,
» S5atis gobrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundufu Bélgenin Iimar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Blylksehir Belediyesi Imar MidGrGga'nde
vapilan sifahi incelemede, tasinmazlann Imar plam disinda kaldigi bilgisi
edinilmistir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yap: Sartlan Madde 63 Ust élcek plan
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, Iingaat alan katsayis %5
den fazla olmamak, yapr ingaat alanlan toplami hicbir kogulda (250) ma2 vyi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabil zeminden ylksekligl (6.50) m.yi ve 2 kah
asmamak, yola ve parsel sinirlanna (5.00) m.den fazia yaklasmamak sarti ile bir
ailenin oturmasina mahsus bad ve sayfiye evlerl, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin miistemilat binalar yapilabllir, Bu alanlarda tanimsal Gretimi korumak
amaci ile Uretimden pazarlamaya kadar tOm faalivetleri iceren entegre tesis
nitelifinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kimes,
ahir, adil, su ve yem depolan, hububat depolar, gdbre ve silaj cukurlar, an
haneler, balik Gretim tesisler ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldié yola (10.00) m.den, parsel hudutianina (5.00) m.den fazla yaklagmamal,
parselde bulunan bitln yapilara alt insaat alani katsayisi %40 1 ve yapi
yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kab agsmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilann blirincl
fikra kosullarina uyulmak (zere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alam katsayisi (0.40) | gegemez,

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

Tasinmaz parseller bos arazi olup Uzerinde herhangl bir yap! bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stézlesmeleri, Kat Karsihin Insaat
SHzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederterme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmig stzlegme
bulunmamaktadir,

2024/ ASCEGYD-012
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Abimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziaria ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

g. Dedjerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayvih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile figili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlara iligkin olarak yapimig bir proje
bulunmamaktadir,

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarnn Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine 1liskin Aciklama

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

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2024 /ASCEGYO-012
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TELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN FiZIKI
OZELLIKLERI

a, Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' doju boylamian ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; bansinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik balumind kapsamaktadir,

Genel Bilgller: Gineydogu Toroslann uzantisi glan Sofdadian’min bulundugu llde;
Dllukbaba, Sam, Ganlbaba ve Sankaya Dadlan yer alr, Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli llin 8nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresl ise ilin snemli akarsulanm olusturmaktadir.
Zirsata elverisli olan || topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, GzlUm
batjlan pamuk ve buiday tarlalan ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki Griisil gorilmektedir. 1I
Aahilindekl ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban trdedi, yaban kaz, gll,
kinali baykus, guvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpl
wa bildircin gorilmektedir,

tilimi: Akdeniz ve kara Ikiiminin gecis noktasinda yer alan ilin guney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadighdir. Yadis en fazia kig ve Ikbahar aylannda gérildr.

figeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, OYuzeli, Nurdadl, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tlrkiye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Balgesi'nin ise en biydk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, killtirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliyiiksehir statlisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden birl olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarlhin her dbéneminde dnemini korumusgtur. Farkl uygarlikiann,
killtirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidl gizemli bir
tarihe sahip oclan Gaziantep; paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkosliar Kralh§i, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulari ve Osmanli donemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde klltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligl kentin
kiiltirel zenginliginin bir géstergesidir.

2024/ ASCEGYO-012
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

GUnOmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DUlOk ve Kale ile iligkilidir,
Dullk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gecmektedir, Dillk, tarihin en eski ¢aglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinde yer almig, bolgedeki yerlegim
Diliik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmighr,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, glineyl Ise hiyiik olan bir
tepe (zerine gizetleme kules| olarak kurulmugtur. Bizans imparatoru lustinianos
déneminde ginimizdeki halinl almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanllar déneminde cesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda Ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigi gtrdlmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gegmig, Sultan Mesud'un dlimu Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alimmigtir. Bunun dzerine Selguklu tahtina gegen 1L Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'nl
gecerek Antep'e girmigtir, 1218'de Selcuklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal ediimistir. Memiuk Sultan Baybars'in 1277'de Modoliar'a
kars dilzenledifi Anadelu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehrl yagmalamis
fakat kugatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biylk digide yilkima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’mn ydnetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sUrdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmank lle Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
liskiler geligmig, Antep istikrarl bir dénem yagamigtir, Yavuz Sultan Selim’in Iran
sefari sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay), Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevie didiraimastar.
Kansikliktan yararanan Memlukiar, Antep'l ele gecirmiglerdir, Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Dsmanh
yonetimi altina girmigkir,

Osmanl yonetiminden sonra sehir hizla imar ediimeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegicl clarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden geligmesini saglarmigtir.
I.DinyaSavasi’'na kadar devam eden bu durum, 1919°da ingilizierin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay g gln boyunca
dismana kars kadin, erkedl, blyiga, kiclgl lle miicadele veren sehir, 8 Subat
1971 'de "Gazi" unvamim almigtir, 25 Aralik 1921 yilinda, digman Isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizia geligmeye devam etmigtir,
Bugdn tarihi, kiiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfads, bes organize sanayi bdlgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant yollan
ile blgenin en dnemll kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirfamaktadir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gazlantep sehrinin Alleben Deresi lle tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bolimu
merkez olmak zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla Ik ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

fice "Sehitkamil™ adim, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir,

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan lige 1,268 km='lik (2015) bir
alam kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan licede her
ik balgenin iklimi ve Gzelliklen girilor. Kislar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, giineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesl bulunmaktadir.

Baghica ylkseltiler; Sofdad: (1496 m), Dulikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Dafjlandir (1053 m}. Kiglk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yili adrese dayah niifus tespit sonuglarnna gtire ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesl simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

fice merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakli). fige
sinirlanmiz Igerisinde 17 Saghik Ocalii lle 1 ana gocuk saghg) merkez faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklarimiza badl saglik evierinin sayisi ise 25°tir.

Aynca ilge sinirlan igerisinde 3 #zel hastane, 25 tzel poliklinik, 119 eczane lie 5
dzel hemaodiyaliz merkezl bulunmaktadir,

fice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilktigretim okulu, 3 dzel editim
ilkigretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lises!, 1 Cok Programili Lise, 1 Fen Lisesi
ile & Meslekl ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarnmiza devam eden Bgrencl
sayist 97.554 olup, 2.998 Gdretmen gorev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ozel
anackulu, 5 6zel ilkédretim okulu ile 4 bzel lise de mevcuttur, Bu okullanmzin
3.285 dfrencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 kity ve 4 mezradaki Birlestirllmis Sinifl flké§retim Okullannda egitim ve
agretim yapiumaktadir.

figenin okur - yazar oram % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tasit Sirac Kursu ile 7 Ogrencl Yurdu
bulunmaktadir. KGltir Bakanhgina bagh 1 Arkecloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

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

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

Tlrkiye genelinde konut satigian Mayis ayinda bir Bnceki yilin aym ayina
gbre %324 azalarak 110 hin 588 oldu. Konut satis sayisinin €n fazla
oldugiu lller sirasiyla 18 bin 814 ile istanbul, @ bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldugu ilier sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 lle
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu,

Konut satig, Mayis 2024
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Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %u3,4 azaldi

Konut sabislan Ocak-Mayis déneminde bir 8ncekl yilin ayni donemine gore
%63,4 azaligla 465 bin 761 olarak gerceklestl,

Konut satg saysi, Mayis 2024

W= Dcak - Mayis
Deigim Degigam
2024 FitFis i 2024 2023 [*)
.SllE] gekiing gode foplam satiy 110580 1133TE =4 455 701 A83 443 34
ipalesl sahs 8008 27476 619 daB02 108067 -£a7
Diger sahg WEETS B540D 7.3 4 158 174 076 126
Sabg durumuna gine toplam sy 1i0nER 113370 -4 SEETEY 482143 34
[k gl sabs M ESE 34413 33 147 BB9 146272 18
lidrics @l 2alig TRoan  TREED 43 217 862 335 BT -5.8
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ZEUVGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ipotekli konut satislari 9 bin 909 olarak gergeklest,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar Mayis ayinda bir 5ncekl yilin ayni
ayina gore %63,9 azalis gdstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann payl %9.0 olarak gergekiesti, Ocak-Mayis
dbneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki vilin ayni
dinemine gdre %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu,

Mayis ayindaki ipotekli satiglarin 2 bin 316's;; Ocak-Mayis dénemindek
ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'u IIk el satis olarak gerceklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tdrkiye genelinde difer konut satislan Mayis ayinda bir &nceki yilin aym
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan iginde
difer satiglann payr %91,0 olarak gerceklesti, Ocak-Mayis dneminde
gergeklesen difer konut satislan ise bir &nceki yiin aym dénemine gire
% 12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Sang gekline gora konut satigs, Moyis 2024
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fik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklest.

Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk
el konut satisimn payr %32,2 oldu. Ilk el konut satislari Ocak-Mayis
doneminde ise bir dncekl yilin ayni dénemine gére %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut &l dedjistirdi.

2024/ASCEGYOD-012
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir Gnceki yilin aym
ayina gire %4,9 azahs gdstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde Ikincl el konut sabtsimin payl %67,8 oldu. lkincl el konut satisian
Ocak-Mayis dbneminde ise bir Snceki yilin aym ddnemine gdre 95,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklestl.

Saty dururmnena gdre konut satipe. Mayes 20024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki vilin aynm ayina
gtre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu,

Yobancikara yapilen konet satrg, Mays 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Mayis déneminde bir dncekl yilin
ayni donemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Ulke uyruklarna gére en cok konut satis) Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild.

Mayis ayinda llke uyruklanna ?ﬁre en fazla konut satisi sirasiyla 437 lle

Rusya Federasyonu, 207 lle Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

Uyruklara gore en ¢ok konut satig yapilan 10 ilke, Mays 2024
ingitera a
Arrverika Birkegil: Dovlat kel h2
S Arabissan fi5
Azarbaycan - 5

Karaksian &5

Rarsya Fedaasyonu &7

Thudal]

2, Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %66,8 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda circe endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda yillik %66,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Mayis ayinda yillik
sanayl sektorl ciro endeksi %60,4 artti, insaat ciro endeksi %87,.4 artt,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi 9%.80,6 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Tapdem cire yillik degisinm oraml%), Mayis 2034
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Cira andekoleri yiilik degigioy oramlan(il), Mayie 2024
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Toplam ciro aylik %60,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda o
(2021=100), 2024 yvili Mayis ayinda aylik %0,8 artti.

- = = % 7 a2
1 i s 5 I T 5 aT a7 e o o i
L e

ro endeksi

Toplam cirenun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yili Mayis ayinda aylik
sanayl sektdrl ciro endeksi %1,5 artti, insaat ciro endeksi %5,7 artt,

ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Toplam clre ayit degigim aramid%], Mays 2034
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artt, aylik %1,11 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yih Mayis ayinda bir &nceki aya gore %1,11
artti, bir dnceki yilin ayn ayina gre %72,78 artt. Bir dnceki aya gbre

malzeme endeksi %1,25 artti, iscllik endeksi 90,84 artt. Ayrica bir dnce

ki

yin aym ayina gore malzeme endeksl %58,75 artt, iscilik endeksi

% 108,93 artt..
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingant mallyet endeksl yillik dedlgim orani(%), Mayis 2024
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Bina Insaati mallyet endeks| villik %71,51 artti, aylik %1,36 artte.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,36 artti, bir onceki
yilin aym ayina gore %71,51 artt. Bir dncekl aya gbre malzeme endeksi
% 1,69 artt, iscilik endeksi 9%0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi % 108,25 arth.

Bina ingaati malivet endebs| ylhk deglgim orani (%), Mays 2024
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Bina disi yapiar icin Insaat maliyet endeksi yillik %77,10 artti, ayhk
%0,30 arth.

Bina digl yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %0,30
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ZEUVGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

arth, bir dnceki yilin ayni ayina gére %77,10 artti. Bir Snceki aya gdre
malzeme endeksi %0,08 azald), iscillk endeksi %1,17 arth. Ayrica bir

oncekl yiin ayni ayina gére malzeme endeksi %65,09 artti, iscilik endeksi
%111.44 arth.

Blna dizi yapilar lgin Ingaat mallyet endeksl yillik deglsim orani(%), Mayis 2024
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ingaat mallyet sndaksl yillik degigim oranian(%), Meyw 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
Ingant maliyet endeksi sylik degisim arantan(), Mays 2024

Feplpwi e — = PN

a
E. Kalzgme e S —— ]
Iyeilia fe==— . = . = —_"TI}
7 Taplim N —— Y — T — .16
= Malzrme e = — AR T
5
o
o lusili - _ N
B | ki 3
i E
E = blaleems A8l .
]
=
" lygitie BRI

4. Yap 1zin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalarin yizélgimi %33,4 artti.
Bir dnceki yilin aym ceyrediine gdre, 2024 yih 1. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yuzdlglm %334 artt.

Yeps ruhsat verllen binalarm daire sayis ve yisicame, | Ceyrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN| SMANLIK AL,

Yaps rubeati istatistikis, 20232024

Vil Willik Willik

il CayTedk Oing spisd degiim (%) Detire say s dadigen (%) Yiedcimim®l  daliim )
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i E Rkl 7.0 12 TI7 £ e 0 2065 53 2T

n 35 02 54 148 ¥35 359 34 437 200 23 5

I A3 004 1048 332 BT 10,9 52 180 502 121

2034 | 28 8A2 199 178 558 35,5 36 065 2ad 334

Toplam yizblclimin %51,2'si konut alan! olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam yuzdlcOmd 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'sl konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamim alani
olarak gercgeklesti.

Yapi rubsating gore konut, konut digr ve onek alanlann yieslcim paylan, | Ceyrek, 2027-2024
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Carafiieid rkamlas, puyvatam e dol (ogam vermeyetiin,

En ylksek ylzdlcim payr %64,6 lle iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. geyregdinde yap ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gbre en yiksek yuzdlcOm payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m=
lle sanayi binalan ve depolar izledi.
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Yapi rubsoh verilen binalsrn kullanms smaglanne gare ylazclgimil paylan, L Ceyrak 24
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarnn ylzdlgdmo %45,3 arttl.

Bir Bnceki yilin ayni geyrediine gére, 2024 wil 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayist %38,5 ve yizdlgim %45,3 arth.

Yap kullsnma lzin belgesl vedlen binalonn daina says ve ylizolgimil, |, Ceyrak 2004
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yaps kullanma igin belges! iswatisikled, 2022 2024

Yilik Yillik Yilik

i Caprak Bna sans  defjsim (%) Ciawrn sayisa degisin (%) Yilsbicim im? dedmim {%)
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Toplam yizélgimin %54,3'0 konut alan olarak gerceklestl,

Belediyeler tarafindan 2024 yili L ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam ylizélcimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m¥'si konut, 8,9 milyon m2'sl konut disi ve 7,9 milyon m2'sl ise
ortak kullarmim alam olarak gerceklesti

Yaps kullanma (zin bebgesing gore konut, komst des) ve ortak alankann yiztlgimnl paylar, L Cayrek, 2022 2024
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Clraffideld rakamiar, yuvaram sses dolay loplam vermepebill
En ylksek ylizGlclim pay %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih 1. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gére en yiksek yiizélcom payina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.

Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yaps hullapma lzin belgesi verllen binakorm kullanms smacing give yieotbcumi paylan, | Ceyrak 3034
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c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktirler

Ofumiu Faktdrier

Balgenin imara girmesi beklentisi

Olumsuz Faktorler

Kadastro yollanmin kapanmis olmasi , ulasim giclUgu
Firsatiar

Bolgedeki arazilerin imar plani igine alinmas)
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalarnim olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

0 Ada 2743- 1?’44—1?43—2?51]—2?53-ZE3?—2539—2345—255-5“2349"EEE 1-2852-
2956-3004-3005-4431-4432 Parseller arazi vashndadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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ZEUVGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIE A5,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayils
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimit Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde ruhsat almig yapr bulunmamalktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar arazl nitelifindedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayial bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yakiagirmi varli§in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklaria karsilastinlmas) suretiyle gosterge niteligindekl dederin
belirlendigl yaklasimi ifade eder,

Asagida yer verilen durumiarda, pazar yaklasimimn uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmes| gerekll gérilmektedir:

(2) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varh@in veya buna &nemli lchde benzerllk tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(¢} dnemll Glgide benzer varliklar ile ilgill ik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebllir islemlerin sbz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
onemii ve/veya anlaml agirlik veriimes| gerekli gérilmekie birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asagidaki llave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yvaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimn asadidakl durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi lle belirlenen gbsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandirlip adiriklandirilamayacadir dikkate almas gerekli gorilmektedir:

{a) degerleme konusu varhga veya buna dnemli diglide benzer varliklara iliskin
iglermlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar
glncel almamas,
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(b) dederleme konusu varligin veya buna Gnemli dlgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

{c) pazar iglemierine iligkin bilgl elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla nemll ve/veya anlami farkiilikiannin,
dolayisiyla da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gdncel islemlere yonelik bilgllerin glivenilir oimamas; (drnegin, kulaktan

dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zerunlu satig iceren islemler
wh.),

(e} varligin deferini etkileyen Gnemli unsurun varkidin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda Islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklar Igeren islemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadi§) durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullarmm
gerekll gorilmektedir (&rnedin, etkin getiriier ve getiri oranlar gibi pazara dayal
defjerteme dicOtieri).

Kargilagtinlabllir pazar bilgisinin varliin bipatip veya @inemll diclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir variklar
ile dederieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkliliklanin kargilastirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmali anallze
dayali dizeltme yaplimasina genelde intivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul clmasi ve degerlemeyl gergekiestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklanina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldudjundan
dederieme calismasinda pazar yaklasim kullaniimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
Y , 2 ___ 8 - i
i i Satiga Suralan
Emssal | Yizolghned [ Hissesl! Hal | Tapllasma | Satga Sunddlan iElirIrn Daderi
L A Purnglim2] | mar Forks, .‘-isf'!m Drefleri (TLY (Tifm¥) _ Digilist | Bietigien
Emsal 4.750,00 | 4,750,00  Tmarsiz | Imarsa 7.500.000,00 L578,95  Intag Emiak | 0 [544) 387 90 09 |
1 -I - _ ™ - —— |
|Errruul EB40,00 | 684000  imarsd marsz 9, 780,000,00 | 1.429,82 | Ozalsat | 01536} 577 55 71 I|
i | | | Efmlak | —————
[Errianl 1&.515.nn| 18.525.00 | Imarsz frrarsz AF.TE0.000,00 | FE T I_gmmmﬂ-, | 0f 505) 368 39 18 1
|2 o TR i EibEEUT i il
(Emsal | 123 [F'i‘*i.*ilﬂi !E?.Dtll' Spor Alani E:8,10 mu.mu.uul 2 521.:'1| Fstik Emiak | 0 (538) 72152 76 |
14 | i | ol o 1] o - |
2024/ ASCEGYD-012

32

N N



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. Kullanilan emsalierin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimiar

[ | [ Sangs T I 1 ¥ | i AEPERRIN
Em#al  ‘WiicSbpileedl | Susulan il Cipiee | Alen | Kemum | Taman | ik i Sereilye | Pazmrak | Manzsrs Ibﬂu Eahiteniy
Ho (] Giegeri e . | o, o, o, | n"‘"' o o, | B [ B m"’“‘
e, [Tkl e ATLAMEY | : ! b = W S
Ereal | & 750,00 FEAOLON | §ATE 0% % | 15 % on | 5 LT L 0% 1505
h ENORS KED i wRial, g dii e 1 >OPCCE Ue. T N [ ) ] |
Ereal | b B 00 D TEROO0 | 1430 L1 o | 1% =2 om | 0% -58 e % :|-.'-'|5|
£ SR — S L DR I N e fe
Emesl | 16.525,00 | 47.750.000 ilﬂh iy % | -25% | OB [ | C1'Y 6% e 0% 10 |
Emsal | B0k O 000 | L6322 [ lm L (=3 lu:#. | -5 | Ay % 1" 1E35
a4 | e i - ee—

Ortelami Birim Bafor (TL/m3) | LE#L

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik pay) [ emlakg komisyonu ) bulunmaktadir,
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagsilan sonug asadidaki glbidir,

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

ADA PARSEL ]'vﬂ:m;um (m2) | BIRIM FIYAT DEGERI { TL )
0] 2743 |  26.100,00 1.830,00 47.765.000,00
D 2744 28.640,00 | 1.830,00 52.410.000,00
i 2748 | 4960 | 1.830,00 5.075.000,00
0 2750 | 3880 1.830,00|  7.100.000,00
1] 2753 | 9120 1.830,00 |  16.690.000,00
I 0 2837 6040 1.830,00 11.055.000,00
[ 2839 3182 1.830,00 5.825.000,00 |
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0 2845 6600 |  1.830,00 12.080.000,00
0 2846 4800 1.830,00 8.785.000,00
0 2849 13339 1.830,00  24.410.000,00
0] 2851 17843 1.830,00 32.655.000,00
0 2852 13945 ~1.830,00 25.520.000,00
0 2956 9360 1.830,00 17.130.000,00
0 3004 7720 1.830,00 | 3.860.000,00
w1 3005 5240 1.830,00 9.590.000,00
0 4431 1114 1.830,00  2.040.000,00
0| 4432 13713 1.830,00 25.095.000,00
TOPLAM | 311.085.000,00
, .
Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S, hissesinin Pazar dederi:
5 | _ HISSE YUVARLATILMIS HISSE
ADA | PARSEL | ARSA DEGERI |PAY | PAYDA |YUZDE  DEGERL DEGER]
0] 2743 47.765.000,00 1|100,00% | 47.765.000,00 47.765.000,00 |
0, 2744|52.410.000,00 3 Eﬁ,sﬁ%_ai.mn_mg,ﬂu 34.940.000,00
|0 2748| 9,075.000,00| 1|  1[100,00%| 9.075.000,00 9.075.000,00
' I f
0. 2750| 7.100.000,00 1[100,00% | 7.100.000,00 7.100.000,00 |
0} 275316.650.000,00| 1, 100,00%  16.690.000,00| 16.690.000,00
0| 2837 11.055.000,00 _1/100,00% | 11.055.000,00 11.055.000,00
0, 283%| 5.825.000,00 1100,00% | 5.825.000,00 5.825.000,00
0. 2845 12.080.000,00 1 mu,mm:in.ﬂau.n-nn,nu 12.080.000,00
|
0 2845| 878500000 1|  1|100,00%  8.785.000,00) _B.785.000,00
! 0, 2849 24.410.000,00 1 mu,m!z-t.ﬁm.ﬂﬂﬂiﬂ 28.410.000,00
o! 2851 32.655.000,00 1| 100,009  32.655.000,00 32.655.000,00 |
0, 2652 |25.520.000,00 1| 100,00% | 25.520.000,00 25.520.000,00
_._'-'."_i_l..‘-‘_iﬁ. A7.130.00000) 1] 1' 100,00% L7.130.00000  17.130.000,00
0|  3004| 3.860.000,00 1 100,00% | 3.860,000,00 3.660.000,00
0| 3005 | 9.590.000,00 1 100,00% | 9.590,000,00 §.590.000,00
0 4431 2.040,000,00 1 100,00% 2.040000,000  2.040.000,00
D 4432 | 25.095.000,00 3| 33,33% | 8.365.000,00 _8,365.000,00
TOPLAM 276.885.000,00
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonucglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerilemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yvaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
glbi etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendidl yaklasimdir, Bu
vaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tiim yvipranma
paylarimn digiimesl suretivle gésterge niteliindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasimimin uygulanmas ve bu
yaklasima Gnemll vefveya anlaml adirlik verilmesi gerekll girdlmektedir:

(a) ketilimecilann dederlerne konusu varlikla Gnemli dlglide aymi faydaya sahlp bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin,
katihmecilarin deferleme konusu varliffi bir an evvel kullanabilmeler! igin dnemil
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varligin dofrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine &zgl nitelldinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu
yvaklagima énemli ve/veya anlamh agdirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
s0z konusu kriterlerin karsilanamadig asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamli agirhk verilebilir.
Mallyet yaklasiminmin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagdini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirlikiandinhp adirhklandirlamayacagin dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

{a) katilmacilann ayni faydaya sahip bir varhidi yenlden olusturmay diisGndikleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin dnlinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli va/veya anlamh bir zaman ihtlyacinin bulunmasi,

(b) mallyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arac clarak
kullamimasi (8rnedin, malivet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin stirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha deferli alup elmadifinin
teyit ediimesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c) varlifin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yenl olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhfin olusturuimasinda
gecen sureye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyvetlerin degere katki vapip
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yapmadifini) ve kabhmaolarnn, varlidin, tamamiandigindaki degerinden varlid
tamamlamak icin gereken maliyetler lle kar ve riske gbre yapilan uygun
diuzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine lligkin beklentilerini yansitacakhir,

Degerlerne konusu tasinmazlar bos arazi vasfinda oldudundan maliyet yaklagimi
kullaniimangtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynads, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullaniimamistir,

3. Yapi maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Malivet vaklasimi kullaniimamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonucg

Mallyet yaklasimi kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1, Gelir yaklasimini aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, giisterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akigiannin tek
bir cari defjere dontstirdlmesi ile belilenmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda
varh§in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asaliida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle deferi etkileyen cok
dnemll bir unsur almasi,

{b) dederleme konusu varlikla liglli gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa blle
az sayida olmasi,

Yukanida yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemll ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekll goraimekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigs asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin asatiidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlarn uygulanmp uygulanamayacagini ve gelir
vaklagimi lle belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
afiiklandirlip adirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gordlmektedir:
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(a) degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin goziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalmizca biri olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecektekl gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin anemli belirsizliklerin bulunmas,

(c) deferleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas) {&rnedin,
kontrol gicll bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varhfin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis almast.

Gelir yaklasiminmin termelini, yatinmalarnn yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma lliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilann sadece sistematik risk ("pazar riskl” veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeler
beklenir.

Dederlemne konusu tasinmaziar gelir yaratmadidindan ve yalan bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagirmi kullamimamistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmeasinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimarmistir,

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrnintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullanilmarmigtir,
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullaniimamigtir,
c. Difjer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira defjerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Taginmazlar bos arazi vasifii olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mewvcut hali
ile kiralanmadig) tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasinm veya kat karsihd: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmazlar bos arazi vasifl olup hasilat paylagimi veya kat karsihd) yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi fle emsal pay oranlan takdir edlimemistir,
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bog parsel dederleri verlimistir. Deferleme konusu tasinmazlar
dzerinde proje gelistiriimemektadir,

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullarmlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesl yapiimamistir, Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda agiklanmistir,

5. En verimli ve en lyi kullanim degeri analizi

Taginmaziann Ozerinde tanmsal faaliyetlerin yapilmas) en etkin kullamim olarak
analiz edilmistir.

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlanindaki miisterek pay sahiplerinin dederi dederleme isleml kapsami
disinda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a, Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinimas) Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dedierleme Standartian’mn UDS 105 Dederlemne Yaklasimi ve
vantemleri Madde 10.4te "Deferleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirigine
yilksek seviyede Itimat duyuldugu hailerde, dederlemeyl gergekiestirenlerin bir
varliin degerlemesi igin birden fazla degerleme yonteml kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galigmasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimig olup, bu ydntemin
dofruluguna ve giivenilidifine yiksek seviyede Itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamiimarmigtbr.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarimin Gerekceleri

Asgarl husus ve bllgllerin tamamina raporda yer varilmigtir.

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

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

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier ile 1igili
Goriig

Deferleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair gbriglere
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Talkyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi" baghd altinda yer
verlimistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredileblimesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portféyline
alimindan itibaren bes yillik stre gecrmemistir,

f. Defierleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakli veya devremilk hakk: degildir.

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

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklaring
lliskin Esaslar Tebligi’‘nin 22. maddesinin biring fikrasinin {a} bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina (zin vermektedir, Ayni fikranin (c) bendine gire
gayrimenkul yatinm ortaklilklarn portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin dederini dofrudan ve dnemli dlclide etkileyecek nitelikte
herhangl bir takyldat serhi olmayan gayrimenkulter ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir, Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gire gayrimenkul
yatinm ortakhkian herhangl bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabl olan varhiklara ve haklara yatinm yapamazlar,

Degerleme konusu tasinmazlar arazi vasifidir, Uzerlerinde Ipotek veya dederl
onemli dlcide etkileyecek yahut devre engel bir takyidat bulunmamaktadir. Bu

baglamda, degerleme konusu tasinmaziarn gayrimenkul yatinm ortakhg
portféylne alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonucg Ciimlesi

Dederleme uzmanimn raporda belirttigl tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum,

Bu rapor liglll Sermaye Piyasas: Mevzuat hGklmierine gére hazirlanmigtir,
Taginmaz Sermaye Plyasasi Mevzuah cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklié
portfbylnde “Arazi” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca elmadid
goris ve kanaatindeyiz.
» KDV oranlan glncel mavzust dogrultusunda kullanilmistir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcast olup badimsiz kullanilamaz.
* Rapor kopyalarinin kullammlar halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar Igin takdir edilen nihai degerer asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesl igin:

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'Il dederi.

KDV'siz Dederi KDV'li Dedieri { % 10 )

276.885.000,00 TL ' 304.573.500,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL
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