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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, tzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaninin bllgisinin tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yapilmarmistr,

Mlk fle ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapimarmstir, Milkivet ve resmi tarumiar He
itglli bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirier. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin cakilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildi§i kadar e yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere g&re degerlendiriimistir,

Firmamuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul edersk, genel bir dederleme
calismasi yapmistir, Aksi belirtiimedilge blyiikildk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece giérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: olmas: amaciyla kullamilmigtir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir,

Akesl agik olarak belirtimedidi sirece higbir olasi yer alt) zenginligi dikkate
alinmarmgtir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile meveut plyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gz dnine alinarak yapilmigtir, Projekslyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecesi dedisen plyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkivetler veya tasima bedeller géz Gniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi goz dnine alinmistir,

Firmamizi milk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeteriilifine sahip dediidir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadidr ongdrilir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, mister|
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterll bir uzman
calistirabilir,

Konu milk ile ilgill degererme uzmaninin zemin kindiligl etido calismas yapmas:
mibmkin dediidir. Bu nedenle gorlidGgl kadan lle herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemin ile ilgili herhangi bir slumsuziugun olmadid kabul
edlimistir,
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FEUGMA GAYRIMENKILIL DEGERLEME ve DANIS MANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalary,
"Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu lcinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda hir ihtisas olmayip konu jle ilgili detavli bir arastirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme calismas) yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asaqidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim Lilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kesullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve fnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadr.

3. Dederlerne konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak guncel veya gelecede dénik
higbir figimiz yoktur. Bu Isin icindeki taraflara karsi herhangl kisise! bir gikarmiz
VEYa on yargimiz bulunmamaktadr.

4. Bu gérevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldidimiz dicret, misterinin amae

lehine sonuclanacak bir yone veya Snceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veyva bu dederlemenin tasarlanan kullammiyia dodrudan ligili senraki
bir olayin meydana gelmesine badh dediidir.

Dederleme shlakl kural ve performans standartliarina gére gercaklestirilmigtir.

Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

Bu raporun kenusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda girew

alanlarin dedjerlemesi yapilan milkin yeri ve tirll kanusunda daha dnceden

deneylmi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun haziflanmasinda mesiaki
bir yardimda bulun marmistir,

Hu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DE&ERLEME A.§. tarafindan hazirlanmisg
olup bu raperun hazirlanmas: sirasinda gerekl| tim &zen gisteriimis olmakla
birllkte Degerleme Raporunda kurum ve kisllerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiy
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYREMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. icin hazirlanmis olup, Dederlema girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.'nin yazil izni olmadan codaltilamaz ve liclincd
kisilere verilemez,

N
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

2. RAPOR BILGIiLERi

a. Raporun Tarihi
25.07.2024

b. Raporun Numaras;

2024/ASCEGYO-013

€. Raporu Hazirlayanlarn Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Dederleme Uzrmam - Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam + Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:4011 79}
€. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 / ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina tliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun [1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degereme Kuruluslan Hakionda Teblig'inin 1,
Maddesinin Ikinci fikras kapsaminda hazirlanmisgtir,

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

Degerleme konusu taginmaz icin son Ug yil icinde firmarmizca yapilmis degerieme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi | :l;i]rﬁ_ljrﬁnaﬁﬂrl
— — s e —— i
2022/ASCE-0011 | 07.11.2022 60.164.000,00 TL

| 2023/ASCEGYO-018 | 26.12.2023 |  244.579.000,00 TL
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

2. Kurulusun Unvam Ve Adresi

!uEvAH'I":' | Zeugma Gayrimenku| Dedereme A5, I |
I. ADRESi: | Dedirmicerm Mah. Gr. Emin Kilickale Cad, No:30 Vakiflar
i Eriee———(rerhadive Is Hani Kat:5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISEM: Telefon:(0342)215 1205
| Faks:(0342)21512 06
. Web: wWww.seugmadegerdeme.com
10— ,E"_LM@WMMM-L =
| KURULUS TARIHT | 03.05.2010
e —_— — — —a —_—
| SERMAYEST | 1.100.000 TL
..... IR E] A SR e N — e =T
MERSIS NO | 0998071641300019

...... . T e e - — I
FAALIYET KONUSU |

| iziNLER/YETKILERE |

Yiruriikteki T mevzuat cercevesinde her Lol resmi, ozel, gergek |

ve tzel kuruluslara ait her tiri gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalarin belirll bir
tarihteki mubtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederler! etkileyen gayrimenkullerin nitalldi, pivasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alands
kabul gérmils dederleme standartiarn ve esaslan gercevesinde
deferleme raporiarini hazirlamak. e

Zeugma Gayrimenkul Cederieme A.S, Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarhli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Serl: VIII, No: 35 jle ¥ayimianan "Sermaye Pivasas) Mevzuat
ercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
lle Bu Sirketierin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek Uzere konunun gorigildidl Kurul Karar Crrgani’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
Plyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Duzenleme ve Denatlame Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SAER
sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dedetleme Hizmet|
Verecek Kurulustann Yetkilendirilmes| ve Faaliyetleri Hakkinda
Yanetmelikin 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmeligin

| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederdemesi® hizmeti
verme yetkisi verlimistir,

2024/ASCEGYO-013 %( Yy
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LEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME vo DANISMANLIK 4.5,

b. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S

Sanglllik Mahalles Zibeyde Harmim Bulvar Mo:64 5ehltkam11fﬁa£fantep

€. Misteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel pivasa rayic dedgerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, degerieme raporfannda
bulunmas gereken asgar hususlar cercevesinde deferleme raporunun
hazirlanmasidir, Miisteri tarafindan getirilen kisttama bulunmarmaktadir,

c. Isin Kapsami

Igin kapsami, Gaziantep Ill, Burak Mahallesi sinifar Icerisindeki asafidaki tablada
yer alan taginmaziann pazar dederinin tespit edilmesidir,

‘Ada | Parsel| Niteligi
3773 ls  [ARsa

13773 |7 ARSA
|3775 |7 (ARSA
3878 8 ARSA
4581 |1 |ARSA
9650 '3 ARSA

S0z konusu degerleme calismas: gayrimenkullerin pivasa degerinin belifleme
amaciyla hanranmistr. Bu raporda resm| kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu Irdelenmis ve plyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullarn icinde degerlendirilmis ve defere nasil
ulagiidid) hakkinda bilgl verilmistir,
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4. GAYRIMEKULUN YASAL _
DURUMUNA iLiSKiIN BiLGiLER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitiar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb, Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

Tasinmazlara sehir merkezinden ulasmak icin, Sani Konukodiu Bulvarna girflip
Gazikent istikarnetinde llerlenir. Gazikent-Gatem kavsagindan, Sehit Serdal Sakir
Caddeslne girllerek Burak-Gazikent bélgesine ulasiir. Bilgenin Kuzeyi, TAG
otoyolu lle sinifandirimistic, Glney ve Ic kesimler konut adiriikl olup dodu
lisminda kismen sanayi yapilasmas mevcuttur.

Taginmazlann kenumunu gésteren uydu garlntisl asadidaki gibidir:

Iﬂiﬂ-fﬂEEEﬁTﬂ-ﬂla P
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlar:

Cegderleme konusu taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir;

| | . — : T
| Wlzdlelm | [ Pay
B tice _..I.l'ﬂlh_ﬂll'!!.ﬁsh Parsel (m2) Nitelik Pay | Payda |__=r_r.:--m_i
Gaziantep | Sehitkamil | Burak | 3773 g 422110 |Arsa (1 |4 | 100.00% |
Gaziantep Sehitkamil |Burak | 3773/7 | 3,500 85 lame i T 1 100.00% |
| Gaziantep | Sehitkamil Burak 3775 7 446087 (Arsa |1 |1 | 100.00% |
[ oiameD Sehthomil purek  |367816 36574 |ame 1 |3 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Bursk 45811 | 196234 \Arsa 227 37.83% |

Arsa |11290 | 39587 | 28,52% |

Gaziantep | Sehitkami | Burak | 5650 | 5 | 5.145,31
MALIK : ASCE GAYRIMEN KUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S

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

6081-1 ( Yeni 9650 ada 3 Nolu parsel ) Parsel Uzerinde gayri faal konumda
sanayl yapl bulunmaktadir, Parsel Uzerinde bulunan yap icin Gaziantep Cevre,
Sehircilik ve Tklim Dedisikligi 1) Mdiriigiine 27,08.2022 tarlh ve 4913921 sayill
bagvuru ile meveut yapinin riskli yapi statiuslnde oldugu tespit edilmis ve tapu
kitOgine tescill 08.12.2022 Tarih ve 105079 yevmiye ile yapimistir,

B. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine fliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Kavit Bulunmamalcadr |

Serhler Balami
|

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir,
| B&IGmy |

2024/ ASCEGYO-013
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

9650-3 Parsel ' |

Rehinler B&limi Irﬁéw't_ Bulunmamaktadir. ]

; _'.i_er'hler aﬁurﬁﬁ Tkaﬁf Efﬂunmamaﬁadrr.

 Beyanlar Bolimii | 6306 Sayili Kanun gered| riskll yapidir.08-12-2023 14:03

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir,
|Bﬁ!ﬂm1'.'| | .

Irtifaklar Balimi | Kéwt_ éuluHmEmal{E:J:lr._ o = -
|

| Teferruat BBGma | 3

| 105079 |

TEFERRUAT TESISE: bir taginmaznn isietiimesine, kotunmasina, o seyden
vararlanilmasina ydnelik ofarak, o tasinmaza tahsis edilen menkul
egyalann tapu kitidindn bevaniar sitununa tescil edilmesidir,

Tapu kiitGdinde bulunan teferruat listesindeki makine aksami hall hazirda
binamin iginde bulunmamaktadir.

Taginmaz Gzerindeki beyan taginmazin degerine Gnemli bir etk
vapmamakta ve devrine engel teskil etmemektedir,

Dederleme konusu taginmaz ; 6081 ada 1 noly parse! ve 29.408,52 m2
blylkliginde iken ASCEGYO'va alt alan 1.467,7 m2 iken malikierin
RIZAEN TAKSIMI sonrasinda 5.146,31 m2 biy(kldglindek 9650 ada 3
nolu parselde 1,467,7 m2 blydklide hissedar olmustur,

Alansal olarak herhangl bir kayip 562 konusu dediidir,

¢. Gayrimenkul Ile flgili varsa, son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen

Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemieri Vb.) ligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 il icerisinde -

Hukuki bir siirece konu edilmemisgtir.

= Satig gormemistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEC ERLEME ve DANISMANLIK ALK,

¢ Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin tmar Durumuna fliskin
Bilgiler
= e T

| |
| | Ena Kat Bing | BBCM. | vacH | AB.CH, ! | tngaat |
i..@a ol ikaek | ddest | Derinik | (Mees) | (Macrel | [Merre) | ks | Waks | Emsal | Moami | Witels |
| | Taptan
| - | I | Ticaret. |
FAmEl e | ex | | W i N s L laoo ]  Dawew | e
' | | | ' | | | Tier |
Pae e r L ex | 0| ) o5 | S | tuo0| | sy | s
| | | Toptan
E I | | | | TNcarat
s | 7z | g5 | _|. Ly L 5 | & | ]lim | Aynke | mi |
] 1 1 1
l37g | g | = ¥ | 5 | & !_U.-;ﬁ_g 1] | e | sme |
| | | | Toptan
| | | | I . | Ticarer |
oo a8 1| 1 ¢ | s | 5 | | o0 | | ayow | e |
et L oma b b | s | - T 5w | T 1T T Ticaret_

** O.8.CM ; Sn bahge cekme mesafpss + F.BUCM : ¥an hahge pekme mosafos) v+ AB.CM > Arka bahce
cekme mesaras)

Parsellerin imar durumianm belirti tablo yukanda verilmistir. Parsellerin tamami
belediye sinirlan igerisinde olup 1/1000 &lcekli uygulama imar plani dahilindedir.

3878-8 parsel ve 4581-1 parseller nakis parsel konumunda olup tek basina
yapilagma Izni bulunmamaktadir. fmar dizeniemesi { tevhid/ifraz ) gérmesi
gerekmelktedir.

Bolge konut, ticaret ve sanayii alanlarindan olusmaktadir,

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

Taginmaz 3773-6 / 3773-7 / 3775-7 [ 3878-8 / 4581-1 parseller bos arsa olup
Uzerinde herhangi bir yvapi bulunmamaltadir.

9650-3 Parsel Uzerinde gayri faal konumda sanayl yapi bulunmaktadir. Parse
dzerinde bulunan yap: icin Gaziantep Cevre, Sehircllk ve fklim Degisikligi il
MidOrdgane 27.08.2022 tarih ve 4913921 sayili bagvuru ile meveut yapinin
riskll yapi statlsinde oldudunun tespit] Istenmistir. Mevcut yapilar 1909
yillarindan once insaa edildiginden (1999 yilinda deprem harita ve hesaplamalan
komple degdistidinden) riskli Yap! olacad: kesindir. Aynca glncel imar plar
yapilagma sartlarina uymayan bu Yapinin yikilmas: gerekeceginden mevcut bina
bu sebeple bu yap deferdemede g6z ardi edlimistir.

2024/ASCEGYO-013
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve A MISMANLIK AN,

e. Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilimig sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanm Izinlerine
1liskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla llgili alinrmis bir ruhsat voktur.

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

Degerleme konusu tasinmazlara lliskin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

9. Eder Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iligkin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Deerin Farkh
Olabilecegine Iligkin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi bellrli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Parsellerden 3773-6 / 3773-7 / 3775-7 / 3B78-8B [ 4581-1 parsellerin (zerinde

herhangi bir yapi bulunmadigindan ener]i verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
9650-3 parseldekl yapiva ait enerfi verimlilik sertifikas: bulunmamaktadir.

2024 /ASCEGYO-013
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ZELGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep {li Hakkinda Genal Bilgiler

Konumu:36* 28" ve 38° 01" dodu boylamlar lle 36° 38' ve 37° 33 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa: batizinds Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye: kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 5222 km2'|ik alamyla Tlrkiye
topraklarinin yaklasik alarak 01"k bélomiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslarin uzantis: alan Sofdadlar’nin bulundugu llde;
Dllikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir, lahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oduzeli llin &nemil| owvalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise llin dnemli akarsulanm olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan ji topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahcgelerl, dzim
baflan pamuk ve budday tarialan ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki értiist gériimektedir, 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban érdedi, yaban kaz, cil,
kinall baykug, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gériimelted|r,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecls noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz Ikliminin etkisinde almakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir, Yadis en fazla las ve |Ikbahar aylannda garilir,

Hceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
sehltkamil, Yavuzell'dir.

Tdrkiye'nin altine, GUneydodu Anadolu Balgesi'nin jse en byl kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtlirel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
blylkgehir statislyle metropal bir kenttir,

Anadolu’nun ilk yerlegim merkezlerinden biri alan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplid]
Yapmis ve tarihin her dineminde 8nemini korumustur. Farkl uygarhklann,
kiltirderin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidl gizemll bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkelitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik iskender, Selevkos|ar Kralligi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiredlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis almasindan dolay
uygariiklarin ugrak yerl olmus, tarihin her déneminde kiiftir ve ticaret merkezi
olma dzelligini kerumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gostergesidir.

2024 /ASCEGYO-013
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gindmizdek] Gazlantep'in tarihsel baglantilar eski DUIGK ve Kale e iligkilidir,
Daldk, antlk kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarnnda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk" adiyla gecmektedir. Dolik, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digim noktasinds yer almig, bélgedeki yerlesim
Dallk ten sonra Gazlantep Kalesl etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yoguniagmstr,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyl ise hdyiik olan bir
tepe Uzerine ghizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde gliinimizdeki halin| almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar dneminde cesitli onanm|ar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhgim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarinlenmektedir. Hacl
seferler] sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildi§i garilmeaktedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamarinda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 810mil (izerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun Uzerine Selcukiu tahtina gecen II. Kilicarsian,
1157'de Antep'i kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultani I, fzzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir, 1271 yiinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar's
kars! diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalarmis
fakat kusatamarmistir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmug, sehir biiyilk élclide yikima ugramistir, Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sulalesinden Kara Yusufun ve Dulkadireglular’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini sirdirmUstir, 1480 viinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa ge¢mesinden sonra Osmani; ile Dulkadirogiular Beyligi arasindakl
ligkiler gelismis, Antep istikrarli bir déinem Yagamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmig ve Alauddevle Sldiiriiimstir,
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’l ele gegirmislerdir. Yavuz Suitan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanl
ybnetiml altina girmistir,

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar ediimeye baglanmis, yeni yapilar
yUkselmig, halk Osmanii Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamighir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur, Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlarmistir,
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha SOMNra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana kars kadini, erkedi, bOydgd, kiclga ile micadele veren sehir, & Subat
1921'de "Gazi” unvarimt almistir, 25 Aralik 1921 yilinda, disman Isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir,
Bugln tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lerzeti Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yallar
ile bdlgenin en dnemli kenterinden biri alan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil flcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan baltimi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'l Merkezinde
sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kuruimas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.,

Iige "Sehitkamil™ adini, Gazlantep Savunmasi sirasinda 14 yvasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir,

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin babigsinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) hir
alan kapsar. Glneydodu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan llcede her
Ikl balgenin Iklimi ve Gzellikleri garllir, Kislar sodjule ve yadigl, yazlar ise sicak ve
kurak geger. llcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
llgesi bulunmaktadir,

Baglica ylkseltiler; Sofdag (1496 m), Dilikbaba (1250 m}, Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigiik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir,

2015 Yili adrese dayal nifus tespit sonuclanna gére llcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir [382 yatakli). Tice
sinirfanmiz icerisinde 17 Saghk Ocadii lle 1 ana cocuk sadhd merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadlk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica lige sinirlan icerisinde 3 ézel hastane, 25 8zel poliklinik, 119 eczane lle 5
ozel hemodiyaliz merkezl bulunmaktadir.

Ilge merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkbgretim okulu, 3 ézel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Gok Programli Lise, 1 Fen Lises|
ile 8 Meslekl ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Odrenci
sayis 97.554 olup, 2.998 Gdretmen gorev yapmaktadir, Bunun yani sira 1 ozel
Anaokulu, 5 ozel llkidretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 ddrencisi olup, 255 Gdretmen girev yapmaktadir.

&7 kiy ve 4 mezradaki Bidestirlimis Sirufli [ik§retim Okullannda editim ve
&8retim yapilmaktadir.

ligenin okur - yazar oran % 97'dir.
lige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Striici Kursu ile 7 Ogrencl Yurdu

bulunmaktadir. Klltlr Bakanhigina bagl 1 Arkeoloji Mizesi lle 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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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 May:s ayinda 110 bin 588 konut satildr.

Turkiye genelinde konut satislar Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %2,4 azalarak 110 bin 588 ocldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 lle Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 lle Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkarl oldu.

Konut satess, Mayis 2024

iadal)
250 0

I'WWF'

150 np0 1122 e

113276 180 558

”"Ilﬂlilllllllllll‘lﬂ’ﬂ

65| od l]? a4 {I!l $0| 14 | 4204 | 02| 03| 04 | 05 06| OT | 06| 08 1011 [12 |01 |02 lﬂ.

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %3 4 azald:.

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

Honut satg sayisi, Mayis 2024

Mayis Dcak - Mays

Dejigim Degigim
2024 023 %) 2024 2023 ]
Saiig sekling gore tepladn &aty {10588 113276 24 455 TB1 482 143 -3.4
ipotakh saky 4 20 IT4TE 539 44 502 108 067 -58.7
Cifer =6ty 100 574 a8 ad 173 434 1E4 T4 O7TE 126
Eabg durumaina gone toplam saby TID5EE 113278 24 465 TH1 487 143 =34
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ipotekii konut satiglar 9 bin 909 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde Ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aymni
ayina gbre %63,9 azalls gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
iginde ipotekli satiglarin payr 99,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dneceki yihn aymi
dénemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dinemindeki
ipotekli satisianin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Dider satis tlrlerl sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tlrkive genelinde dider konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gbre %173 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglar iginde
diger satiglarin payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde
gerceklesen diger konut satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre
% 12,6 artisla 421 bin 155 oldu.

Loy gokline giore konut satig, Mayes 2024
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fik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti,

Tirkiye genelinde |k el konut satis sayisi Mayis ayinda bir nceki yilin ayni
ayina gére %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk
el konut satisinin payr %32,2 oldu. ilk el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yllln ayni dénemine gbre %1,8 artigla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedigtirdi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tirkiye genelinde ikincl el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %4,9 azalhs gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglari
iginde ikinci el konut satisimin pay! %67,8 oldu. Ikinci el konut satiglar
Ocak-Mayis doneminde ise bir Gncekl yilin aym dénemine gdre %5,6
azalisia 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Sats durumuna gore konut satisi, Maye 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

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

Yabancilara yopilan koaut song, Mays 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Ulke uyruklarina gbére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanna yapildi.

Mayis ayinda llke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 lle Ukrayna vatandaslarina
yvapildi.

Uyruklara gore an ok konut satig yapelan 10 ulke, Mays 2034

Ingiitere
Fmeerika Biregi: Devietin

Sl Arabisian

437

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

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cire endeksi
{2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yillik %66,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayl sektdrll ciro endeksi %60,4 arth, Ingaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciroc endeks] %65,1 artti, hizmet ciro endeksl %B80,6 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Taplam cire plkk dedigim araniil, Mays 2024
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Cirg endekalar] yildk dagigin aranlan %l Maps 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 arthi.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda ayhk %08 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 yii Mayis ayinda aylik

sanayi sektérl ciro endeksi %1,5 artt, ingaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALY

Toplam cirs aylis dagigim aranit®), Mays 2024
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Clre endaksbast ayhk deglpim orantani3), Mo 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat malivet endeksl yillik %72,78 arth, aylik % 1,11 artti.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir 8ncekl aya géire %1,11
artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %72,78 artti. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksl 90,84 artti. Ayrica bir dnceki
yiim aym ayina gére malzeme endeksl %58,75 artt, iscilik endeksi
% 108,93 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat mallyet endabsi yillde degigim srami), Mayis 2024
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Bina ingaatt maliyet endeksi yillik %71,51 artti, aylhk %1,36 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,36 artti, bir dncek]

yilin ayni ayina gore %71,51 arth. Bir Snceki aya gére malzeme endeksi
%169 artt, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir énceki yilin ayn ayina
gbre malzeme endeksl %56,80 artt), iscilik endeksi %% 108,25 arth.

Bina ingaat: maliyet endelal yillik degigim orani(%), Mayis 2024
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 artts, aylik %0,30 arttr,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEC ERLEME ve DANISMANLIK A8,

Bina digi yapilar iFEn ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %030 artt), bir 8nceki
1:|."I|I_l"|_ ayni ayina gare %77,10 artt, Bir 8nceki aya géire malzeme endeksi %0 08 azald
1g6ilik endeksi %1,17 arth. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi |

%65,09 arth, iscilik endeksi %111,44 arth,

Bina diz yapalar igin ingaat maliyet endalsi yillik degigim orami{%). Mayis 2024
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Ingaat mallyet endeksi yilkik degisim crantan(s), Mayis 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ingaae maliyet endeksd aylik degisim oranlaniis), Mayis 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, 1. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalarin ylizélglimi %33,4 artt,

Bir dnceki yilin ayni ceyrediine gére, 2024 wili L ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi % 19,9, daire sayisi %35,5 ve
yuzdlclm %33,4 artti,

Yaps ruhsat verlen binalann deive sayis: ve yliztictiime, | Coyrak 224
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Yopa ruheat) istatistiklari, 2072-2024

Tl Yilik illik
¥il Giyrek ira eEiE  dedigim (%) Dwim sayial  dedinim (%)  YioSiclen v dedsim (%)
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2034 i 28 %63 16,9 178 558 ELE. 35 065 244 33.4

Toplam yizdlcUmin %51,2'sl konut alan olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap ruhsati verilen binalarin
toplam y{zBlgimd 36,1 milyon m2 Iken; bunun 18,5 milyon m*'s| konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alani
clarak gerceklesti,

Yapi rubsatna gore konat, kanut digs we ortak alanlane yozticim paylan, L Cayrek, 20222024
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Grafiiell rakamlar, povaamad as dSolay lplam semeysoilc

En ylksek yluzdlgim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yiii 1. gceyredinde yapi ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gdre en yiksek ylUzblgim payina 23,3 milyon m2 lle ik
ve daha fazla dairell Ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayl binalan ve depolar Izledl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap mibedt verdlen binalarm kullanma amaglamm gine yimslcima payian, L Cayrak Mhig
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Yapi kullanma izin belgesl verilen binalann ylzoictimii %45,3 artti,

Bir onceki yihn ayni geyredine gére, 2024 yili 1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verllen bina sayisi %41,2, dalre
sayisl % 38,5 ve ylzdlcdm %45,3 artt:.

Yapi kullanma izin belges] verilen binalonn daive ssyisi ve pizobgimii, |, Ceyrek 2034
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yaps kullanma ixin bebgosi Intatistikler], 2023-2024

itk Fillik Wil
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Toplam ylzélglimiin %54,3'0 konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yill 1. ceyredinde vap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ylzélctimii 36,7 milyon m2 iken: bunun 19,59
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'sl konut disi ve 7,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alani olarak gergeklest|

Yap: kullsnma Izin belgesine gore kanut, konut disi ve onak alanlann ¥lzalcimis paylam, L Ceyrek, 2022 2024
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En ylksek yliz6lgim pay %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarn kullanma amacina gore en ydksek y{zdigiim payina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli lkamet amach binalar sahip ocidu,.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir dairell binalar izledi,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap kullanma izin belgos| varilen binslan kuslfanima Imacing giive ylzdigame paylan, L Ceyrak 2024
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€. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumlu Faktirier

Bolgenin konut alam olarak tercih ediimesi
Sehir merkezinde olmas:

Cogu bélgesinin sanayl/ticaret Imarh olmas:

Olumsuz Faktirier

Imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis clmas: {3878-8 parsel ve 4581-1
parsal)

Firsatlar

Bolgedeki arsalarin; gelecefe vanelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gerceklesecek bir bozulma ¥a da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanini olumsuz etkileyebilir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLIL DEC: ERLEME ve DAMNISMANLIK AE

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

Taginmaz 3773-6 / 3773-7 | 3775-7 / 3878-8 [ 4581-1 parseller bos arsa olup
uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir. 9650/3 Parsel uzerinde gayri faal
konumda sanayi yapi bulunmaktadir., Bu yapinin bazi kisimlan baska parseller
taghigindan , tasan kisimlann yikilmasi bina bitdnldgini bozacaktir, Bu sebeple
bu yap: dederlemede géz ard) edilecektir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapiarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadith Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar bos arsa nitelijindedir. 9650-3 Parsel Gzerinde
gayri faal konumda sanayi yapi bulunmaktadir. Bu yapinin baz kisimlar baska

parseller tashifindan |, tagan kisimlann vikilmasi bina bOtUnlGgond bozacaktir, Bu
sebeple bu yap: dederlemeds gdz ard! edllecektir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AuS,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimm varligin, fiyat bllgisi elde edilebilir olan ayn veya kargilastirilabilir
{benzer) varliklaria karsilagtinimasi suretiyle gisterge niteligindeki dederin
belirlendigi yakiagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemll ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekli gorlimektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) dederleme konusu verligin veya buna Gnemii diclde benzerik tasiyan
varliklann aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) énemli digiide benzer varliklar ile llgili sik yapilan vefveya glincel
gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemll ve/veya anlamb adidik veriimesi gerekli gbrilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemii vefveya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, defjerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi lle belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirliklandinhp adirhiklandiriamayacagimi dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varlifa veya buna Gnemil tlgide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamas,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna dneml| ticlde benzedik tasiyan
varliklann aktif olmamakia birlikte islem gérm esi,

{c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebillr olmakia birlikte, karsilastirdabilir
varliklann degerleme konusu varlikla Snemli ve/veya anlam|| farkliliklarnin,
dolayisiyla da slbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

{d) glncel islemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamasi (8rmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayall, sinerji alich, muvazaah, zorunly satis lgeren Islemler
vb.},

{e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda Islem gdrebilecedi fivat olmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

Birgok varligin benzer olmayan unsurardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlarmina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadidi durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli gorllmektedir (Srnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
degerleme &lciitleri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varh§in tipatip veya énemli diclide benzeriyle
ligkili olmamasi halinde, dederlemeyl gerceklestirenin karsilastinlabilic varhkiar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklarin ve
farkhliklann karsilagtirmah bir analizini yapmasi gereklr. Bu kargilastirmall analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeitmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekceler| ile
nasil sayisallastinldiklaring raporiannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufundan
degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadg
| Satiga
| Sunulan
Hissesif | Biriam
Emsal | YOrdlgimi  Met Parsel | imar Yapilagma | Satiga Sunukan | Dederi
Mo __l(m*)_ tm3) __ |Fonks. |Sartlan  |Deferi (TL) _ |(TiL/m=) | ligiisi | fietgim |
Emsal | 2.741,00 £.741,00 | Sanavil | Bz, 50 | £3.610,000,00 | 8.613,64 | Sargedin | B(535) |
ol G il R it | Emini | 105 35 26 |
| Emsal |-=I-DDI:I,UU 4,000,00 | Sanavi Ez(0,50 | %, 000, Q00,00 | 11000, 00 | Bagyan {4 {533)
SRR T . — e || DmlEk D26 34 BS |
| Ennsal | 520000 |S530000 |Sanayi | =, 500 52, 0000, D0, O | 10.000,00 | 34 Emilak | D [532)
- . s T, I e L R 4 | ) U (175 1367 |
Emial | 3.000,00 |2.000,00 |Sanayi | E050 | 22.000,000,00 | 11.000,00 | Bagan "0 (533)
L4 i | 3 sl = | = Emilak | 926 34 85
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnndan

cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigin
gisteren krokiler

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

. [ | | [
| Sabge Gerpakel | |
Emeal | YOebighmD | Sunsien | @Bifdm | Cephe | Alan  Kenum | Esman I :"'" | garsmors | Pararhk | Mancars | Bigsr | mﬂmh
e {m*) Dsfari | Deger | D oD | B Mgl I o o o. | Dapar
| orL) {TLfms) | : |
1 1|
Ernemi | & 7AL00 JE0000 | RAIE | 0% O% | 15% 0% % | o T | o, | % LoATE
1
=S OO Frre T | aicil. | B L B v T S i B e
|Emsas | 00000 44000000 11000 | O | 0w o8 [T I s T T Bn | 10230
2 | | | |
Ereal | 520000 |E3050000 | 10000 Jm& % [o% |ow  |ow |owm | 5w [O0% oW | =300
1 3 | 1
T FE000.000 | 11000 | oW 0% 0% oW G | 0% T |om [ 0%  |i0.2% |
" 1 | | | |
i - o [P
| Drtatarma Sirim S (TL/m2) | &8585
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Emsallerin tamarm ticaret imar arsalar

LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

oldudundan daha disiik sereflyeye sahiptirler,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasimi lle ulasilan sonuc asadjidaki gibidir.

Arsanin tamamimin Pazar degeri:

ADA | PARSEL | vizakom
[ma}
ETFE | & | 423110
|

Erre B 7 ;_I_EW
TS 7 | i4Em a7

e Fo ST —

4581 Ty . 1se2 |

s —

| EI4E.3L

dir. Ancak emsal yapilasma orani 0,50

| BIRIM FIvAT | DEGERI{ TL
]

HESAPLANAN DECER |
T

R

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

20,000,00 | B4.420.000,00 ‘84.472.000,00
| Zonong0 'J|_5|.315.[m|}.ﬂn SLET.0I000
“Easege | 892isgm0a0 T 8.217.400,00
.
| L8.000,00 i 5. 550,000,100 | 5. 851.840,00
R004,00 | 15.700.000,00 ~ | 15.698.720,00
l"z'n_.friiﬁ:iu_':'in'zf*.ii's'.ﬁbT:l._cl'li'_ 102.926.200,00
- TOPLAR zasapzsoono —

[ADA | PARSEL | ARSA DEGERI | PAY PAYDA [vizor | HissE DEGERI | VUVARLATILMIS
| | i HISSE DEGERL
EERE l 4. 420.000,00 i 1 T Emuuﬂ]nu X _I'ia?.'i'iﬁ-'.u_-ii::ﬁn
(3773 | 7 51,815, 000,00 | - T iD080% | SLBIS.P00,00 | SLA45.000,00
775 | 7 8971500000 | 1 [ 2 100,00% | B9.215.000,00 B9.215,000,00
3878 | 8 | 5.AS0,000,00 i 1 1 100,00% | SEso000,00 | 5.E50.000,00

4581 : i 15 700,004,008 337 |80 | ZFasw | EomeEanaa | | Soebaooon |
[ Hﬁ_m_iﬁ'iﬁhnn;ﬁd 11280 35ER7 38,82, 28.353.657,77 | 2935400000

——— H ] _:_—.- ._I..-DlPI-Ar:1 P

I b. Maliyet ;'i'-"a'k'laglrm Ile l.llal-.;nlarl Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin

dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yakiagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizllk, risk
gibl etkenler séz konusu olmadiksa, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekonomik likesinin
uygulanmasiyla géisterge niteligindekl dedierin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varidin carl ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin

B %

2024 /ASCEGYO-013

A3



EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gergeklesen tim yipranma
paylaninin didgiimesi suretlyle gosterge niteliindeki deder belilenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas ve bu
yaklasima inemli ve/veya anlami agirlik verlimesi gerekli gorilmekteadir:

(2} katilimeilarin dedereme konusu varhikla Gnemili dlglde aym faydaya sahip bir
varhigr yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilmalann dejerleme konusu varkgi bir an evvel kullanabilmeler icin dnemli
bir prim 8demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yenlden olugturulabilmesi,

(b) varhgin dodrudan gelir yaratmamas: ve varlifin kendine Gzgl nitelijinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, vefveya

() kullanilan deder esasinin temel olarak ikame defer| grnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda mallyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamli agirik verilmesi gerekii girGimekle birlikte,
sz konusu kriterlerin kargilanamadi§: agadidaki ilave durumilarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirhk verllebilir.
Maliyet yakiagimimin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gercekiegtirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
yaklasimi ile belidlenen gésterge niteligindek dederi pekistirmek amaayla
agiriklandirilip agirfikiandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimailann aymi faydaya sahip bir vari§ yeniden olusturmay! disindikleri,
ancak varligin yeniden olugturulmasinin sntinde potansiyel yasal engellerin veya
Gnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtlyacimin bulunmas;,

(b} maliyet yaklasiminin difjer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (Grnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi Isletmenin sirekllligi
varsayimiyla yapilan bir Isletmenin tasfiyve esasinda daha degerli olup clmadidinin
teyit edilmesi amaoayla kullaniimasi), ve/veya

() varlidin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmasi.

Kismen tamamilanmg bir varlidin dederi genellikle, varh§in olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlamlan mallyetieri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
yapmadidimi) ve katihmeilann, varhigin, tamamiandigindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gére yvapllan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine lliskin beklentilerini yansitacaktir,

Degderleme konusu taginmaziar bog arsa vasfinda aldugundan mallyet yaklasim
kullamimamsgtir.
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DAN ESMANLIK A5,

2. Arsa d_a_ﬁerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynady, yapilan diizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullamimam istir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullanilmarmistir,

4. Maliyet yakiasimi ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullanilmanustir,
c. Gelir Yaklagim fle Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini aciklayicr  bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yvaklasimin kullamilma nedeni

Gellr yaklagimi, gosterge nitell8indeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere donlstirilmesi ile beliflenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflanimin bugtinkd dedierine dayamilarak tespit edilir,

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) varliin gelir yaratma kabilivetinin katilimeainin gozlyle degerl etkileyen cok
onemli bir unsur clmasi,

(b) dederieme konusu varlikla ilgill gelecektek gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut oimalkia birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi,

Yukarida ver verilen durumlarda gelir yaklagsimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlami adirik veriimesi gereklli gbriilmekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemll ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindek| dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhiklandirlamayacagini dikkate almas gerekli gérilmektedir:

{a) dederleme konusu varigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimn gozayle
degeri etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b} dederlerne konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
lligkin dnemll belirsizliklerin bulunmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

(c) dederleme konusu varikla llgili bilgiye erigimsizidin bulunmas: (Grnedin,
kontrol gici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihll finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d} dederleme kenusu varligin gelir yaratmaya henllz baslamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmast.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmeilanin yatinmiarindan getirl elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesinl yansitmasinin
gerekli goriimesi tesk|l eder.

Genel olarak yatinmeilann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilerneyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde atmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmaziar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamas beklenmedidinden gelir yakiagimi kullanidmamigtir.

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

Gelir yaklagimi kullamimamistr.

3. Indirgeme/iskonto oraminin  nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimamistir,
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonuc
Gelir yaklagimi kullandmamigtir.
¢. Dider Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmazlar bos arsa vasifii olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali
e kiralanmadif) tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihd yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmaz bos arsa vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsihi yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi lle emsal pay oranlar takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz / Taginmazlar igin bos arsa deferleri veriimistir. Dederleme kanusu
taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.
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4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapilmarmistir, Bos arazi deferlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukarida aciklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlann (zerinde meveut imar durumianna gore konut / ticari alan projesi
gelistiriimesinin en verim|| ve en iyl kullanim sekli oldugu disdnilmektedir,

6. Miisterek veya bdllinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahiplerinin deger! dederleme isleml kapsam;
diginda tutulmustur.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEM ve DANISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMES] VE GORUS

a, Farkh Degerleme Yéntemieri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas)

Uluslararasi Dederleme Standartiar’nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir véntemin dogruluduna ve givenilirigine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyl gerceklestirenierin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yinterni kullanmas: gerekmez,”
deniimektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu yéntemin
dogruluduna ve gavenilidigine yiiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanilmamistir,

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir,

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde Izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier fle Tigili
Gorils

Dederieme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair goriislers
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgill Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Tiskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid Hakkinda Bilgi® bashgr altinda yer
verilmisgtir,

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinifamaya
tabi degildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A8,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadifina Dair Bilgi

Degerlerme konusu arsa vasifl; taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfiyline alimindan itibaren bes yillik siire gecmemistir..

f. Dederleme Konusu Ust Hakk; Veya Devre Miilk Haklq Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hilklimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simnirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ost hakla veya devremdilk hakk degildir,

g. Gayrimenkuliin Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadi§i Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun IIT-48.1 sayill Gayrimenkul Yatirim Crtakliklarina
lliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinc fikrasiwn (&) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin {¢) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuldn dederini dodrudan ve snemli dlghde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhl olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahll edilebilir. Ayrica anilan fikramn (]} bendinde géire gayrimenkul
yatinm ortaldiklar herhangi bir sekilde, devredileblimesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatinm yapamazlar,

Degerleme konusu taginmaz bos arsa olup, 9650-3 parselin tapu kayitlannda
bulunan “teferruat listesinin™ gayrimenkulin degerine veya devredilebilmesine bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu baglamda, taginmazin gayrimenkul yatinm
ortaklig) portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir,
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara
kKatiliyorum,

= Bu rapor ilglli Sermaye Flyasas: Mevzuati hilkimlerine gare hazirlanmistir,

* Taginmaz Sermaye Piyasas: Mevzuat cercevesinde gayrimenkul vatinm ortaklig
portféyiinde “Arsa” bashii altinda buly nmasinda herhangl bir sakinca almadsd
gorily ve kanaatindeyiz.

KDV aranian gincel mevzuat dodrultusunda kullaniimstr,

Bu sayfa, bu dederleme raparunun ayriimaz parcas: olup badimsiz kullandamaz,
Rapor kopyalarimin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuciardan girkatimiz
sorumiu degdildir,

b. Nihai Deder Takdiri
Degerlerne konusu tasinmazlar icln takdir edilen nihal deferler agadidaki gibidir;
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEL A.S. Hissesi igin;

[ ~ Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

i  266.594.000,00 TL | 293.253.400,00 TL.

= ¥ i, ¥

~ RAPORU HAZIRLAYANLAR
KONTROL ! SORUMLU DEEER)

{SPK
Lisans No:40[1179)
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