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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmaniik gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaminin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimarmigtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindig makamlar genel olarak glivenilir kabul edilifer. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekler] varsayilmigtir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan lle yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degeriendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas: yapmigtir, Aksi belirtiimedikge buylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufju ve milke herhangi bir tecavizin var olmadi§ kabul edilmigtir,

Kullanilan harita, sekll ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilrigtir, Bagka hicbir
amacla glivenilir referans olarak kullandmamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimed|di sirece highir olasi yer aib zenginiidl dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sdrecine yardimc olmasi dolayisi
ile mevecut piyasa kogsullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz finiine alinarak yapilmistir, Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedii dediigen piyasa kosullarina bagidir ve defjerin
defisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mulkiyetler veya tagima bedelleri géz dnine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisl goz onlne alinmigtir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
rehlikeli veya safjlifia zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahminl yapilirken dederin dismesine neden olacak biyle rmaddelerin var
oimadi 8ngdrulir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, mister
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahgtirabilir.

Konu milk ile ligill de§erleme uzmaninin zemin kirliligi et(icl calismas! yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildigl kadan ile herhangl bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Caligmalarda balge zeminl lle ilgili herhangi bir olumsuziugun clmadig: kabul
ediimigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalarn ve zemin kontaminasyonu caligmalan,
"Ceyre Jeofizigi™ bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilglli detaylh bir aragtirma
vapilmamstir. Ancak, yerinde yapilan géziemlerde gayrimenkulln cevreye
olumsuz bir etkisi oldufju gizlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadif) varsayilarak degerleme cahgmas: yapimistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz degrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip aldufumuz tim bilgller cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve koguliaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakiadir,

3. Defjerleme konusunu olugturan milkle igili olarak glincel veya gelecege dénlk
highir ilgimiz yoktur. Bu Igin icindek] taraflara kars herhangl kigisel bir gkanmiz
veya an yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gérevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifjimiz Ueret, migterinin amaci

lehine sonuclanacak bir yine veya dnceden saptanmig sonuclarin gelistiriimesi ve

hildirlimesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullanmmyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Deferieme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestiriimistir.

raporlama asamasinda gorev alaniar meslaki ejitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu clan miik gahsen incelenmistir. Dederleme galigmasinda gorev

alanlarin dederlemesi yapilan miilkin yerl ve tirl konusunda daha dnceden

daneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslekl
bir yardimda bulunmarmigtir.

A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldudu kabullne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshiklardan, tamhfindan, maddi ve sair hatadan degerierne sirketl soru miu
dedildir. Bu Dedierleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig clup, Defierleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni elmadan cogaltilamaz ve lglincd
kigilere verilemez.

2024 /ASCEGYO-017

: e\



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-017

c. Raporu Hazirlayanlarn Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Deljerleme Uzmari  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmammn Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

(2.07.2024 | ASCEGYO-03

f. Raporun, Teblidin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblid’inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degierleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dejerlemesi Yapiimigsa, son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederlerne konusu tasinmaz Igin son Og yil icinde firmamizca yapilmig dederleme
bilglleri agagidakl gibidir,

| Rapor No " Rapor Tarihi | Tirk Li_raii'f‘mgnri'
R | B e e —
2022/ASCE-015 | 07.11.2022 - 121.590.000,00 TL
2023/ASCEGYO-022 | 26.12.2023 . 234.060.000,00TL
_|I"'"'.-
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

3. KURULUS VE I\_*Il'.'ISTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

i_ﬁ"l'l-l"-u_’llﬂ . Eﬂug.ﬁﬁﬂ?ﬁlﬁil.ll Uéﬁéﬁem A 5._ !

ADRESI : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
P e Is Han Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP |
Telefon: (03421215 1205 '
| Faks:(0342)21512 06
| Web: www zeugmadegerleme.com !
L || | Mail ; info@zeygmadegetierme.com.tr !
| KURULUS TARIHI 03.05.2010 -

ILETISIM:

"SERMAYESt —i 1.100.000 TL 1

' MERSiS NO 099807 1641300019
FAALLYET KONUSU _I' Virorlikteki mevzuat cercevesinde her tiril resmi, azel, gergek

| ve tizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirii bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

| takdirl, bu dederleri etkileyen gayrimenkulierin niteligl, plyasa ve
cevre kosullanin analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gbrmis dejerleme standartlan ve esaslar cercevesinde

| |defierleme roporanm hazramak.
iZINLER/YETKILERL | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas:

| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihil ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Me: 35 lle yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat

; ?EI"I;IE'H'ESJHIZBE Gayrimenkul Degerleme Hizmeli Verecek Sirketler

| fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye alnmalarina liiskin Esaslar

| Hakkinda Teblif” gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

| vermek iizere konunun gorisildigl Kurul Karar Organi'mn

. | 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplanbisinda uyarinca Sermaye

| | Piyasasi Kurulunca Listeye alinmustir. Aynca Bankacihik

| Diizenleme ve Denatieme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5388

| sayih Karan [le Sirketimize *Bankalara Deferleme Hizmeti
verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faallyetleri Hakkinda

| yanetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimankul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule badh hak ve faydalann defjerlemesi” hizmeti

| yverme yetkisi veriimigtir. |

]

P
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Miisteriyl Tamitic) Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sarigiliuk Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin glincel plyasa rayic dederinin
tesplti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, degerleme raporlarinda
bulunmas! gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir, Misteri tarafindan getirilen kisttlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Iii, Sehitkamil ficesi, Taghca Mahallesl 611 ada 1 parsel
ve 613 ada 1 parselde kayith “Arsa” vasifli tasinmazin pazar dederinin tespit
edilmesidir, Stz konusu degerleme galigmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
helirleme amaciyla hazirlanmigtir, Bu raporda resmi kurum arastrmalan
yapilarak yasal ve hukukl boyutuyla gayrimenkulln durumu irdelenmis ve plyasa
kogullarina uygun olarak piyasa dederi arastirlip tespit edilmistir. Ayrca rapor
kapsaminda dedjere etki eden unsurlar mevcut plyasa kosullan iginde
dederlendirilmis ve defere nasil ulagildig hakkinda bilgl verilmistir.
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‘-’ DS

/:v\




ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Dederdeme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilcesl, Sanayl Mahallesi
sinirlan icerisindedir, Bélge Gatem Bélgesi olarak bilinmektedir. Sehir
Merkezinden Sani Konukoglu bulvar boyunca ilerlenip , Gatem kavgagindan
Anafartalar Bulvan boyunca devam edilir. Oduncular sitesi civanndan 60147 nclu
cadde boyunca ilerlendidinde taginmazin bulundugu bilgeye ulagilir,

Alt yapi cahsmalan tamamilanmig olup belediye hizmetlerinden faydalanim
Imkér tamdir. Ulasim cesitlilik g@stermekte olup; toplu tagima araglanndan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalamimaktadir.

Tasinmazin konumunu gdsteren uydu gérdntlsd agadidaki gibidir:

[ ER]
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGEFRLEME ve DAMNISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

o \Geziantep  |Gazlantep |
fige  |Sehitkamil ~_|gehitkamil_ L
Mahalle ~ |Taghea  |Taglca E—
‘Ada 611 _ 613 -
Parsel |1 |1 —
Yiizblgiimii (m?) 9,677.80 18,123.02 ]
Nitelik 1Y, I . .. S—— |
‘Malik ' ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Pay E 1733 )

Payda N - A 2400

Payoram  100.00% | 30.54%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:
Yokiur.

b. Gayrimenkul fle ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
pevredilmesine fliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

611 ada 1 parsel ve 613 ada 1 parsel igin;

“Rehinler B&IUmG | Kayit Bulunmamaktadir.

== "

“Serhler Boltimd | Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Balumd Kayit Bulunmamaktadir.

‘Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
B&lamu |

Gayrimenkullerin dedierine veya devredilebiimesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da Irtifak bulunmamaktadir.
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c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son U¢ Yillk DEnemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Deiisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Hiskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

o Hulkuki bir sGrece konu edilmemigtir.
« Satig gdrmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Parseller ; H.max : 9.50 , 6n ve arka bahce gekme mesafesi 10'ar metre sartinda
" TICARET ALANI " Igerisinde kalmaktadir.
Parselin ihdas / tevhid / ifraz v.b. gibl imar diizenlemesi sart yoktur.

Yakin cevresl tamamen ayni imara sahip sanayi parsellerinden olugmaktadir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumilara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bog arsa olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule fliskin Olarak Yapiimis sbzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlegmeleri, Kat Karsihif) Insaat
stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Deferleme konusu taginmaziara iligkin olarak yapllmis sozlesme
hulunmarmaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Allmp Ahnmadiina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dededeme kenusu taginmazlaria ligili alinmis bir ruhsat yoktur,

g. Defjerlemesi Yapilan Projeler ile igili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap Denetimi Hakkinda Kanun Uyarninca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziara lligkin olarak yapimi§ bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Soz Konusu Degerin
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TEUGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALK

Tamamen Meveut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli bir projeye Istinaden yapiima maktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Gizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerjl verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulunduiu Bolgenin Analizi Ve Kullamian
Veriler

1. Gaziantep ili Haklanda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemlerl arasinda yer alan kentin dogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras, glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla TUrkiye
topraklarinin yaklagik olarak 9, 1'lik bolGmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Torosiann uzantis! olan Sofdadlan’nin bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer abir. Isiahiye, Barak, Araban,
vavuzell ve OJuzeli ilin Gnemil ovalanini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise (lin snemli akarsularn olugturmaktadir.
Ziraata elverisil olan Il toprakian zeytin, fistk, meyve ve sebze bahceleri, dzlm
bafjlar pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki ortiisi gordimektedir. i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda kekllk, turac, yaban ordedi, yaban kazi, i
kinall baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzy, tavgan, su kuslari, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

fklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Alkdeniz lkliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadgighdir, Yalis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gdruldr.

figeleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Oguzell, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tiurklye'nin altinc, Goneydodu Anadolu Bblgesi'nin ise en bilyik kenti olan
Gazlantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyiikgehir statistyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ik yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Alcdeniz

Bislgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde aneminl korumustur. Farkh uygarlikiann,
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killtiiflerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep, Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitannl, Asur, Pers, Bliylk Iskender, Selevkoslar Krallidh, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Dsmanh dénemierine ait izleri-eserleri glnimuze
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan doiay
uygarhklarn ugrak yer alrmus, tarihin her déneminde kiltlr ve ticaret merkezl
olma ozellidini kerumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin ¢esitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gbstergesidir.

Glinimilzdeki Gazlantep'in tarihsel baglantilan ecki DUk ve Kale ile iligkilidir.
Dildk, antik kaynakiarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adwyla gecmektedir. DUlUK, tarihin en eski cadlarindan berl
kullanilan bir yol sebekesinin digdm noktasinda yer almig, bolgedeki yerlegim
Diililkten sonra Gaziantep Kalesl etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlagmigtir.

Gaziantep Kalesl, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gliney] ise hiyiik olan bir
tepe (izerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
dineminde ginimizdeki halinl almigtr. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varlidini
karumaktadir.

Antep, Blzans kaynakiarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferieri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedldidi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklularin eline
gecmig, Sultan Mesud'un aliimi izerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun (izerine Selcukliu tahtina gegen 1L Kihcarsian,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir, 1271 yihinda, Modollarin Kuzey Suriye seferler|
srasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kars dizenledigl Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullar ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamarmistir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmisg, sehir biylk biglide yiluma ufjramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'min yonetim| altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmisgtir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sanra Oemanii lle Dulkadiroglulan Beylidl arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yagamigtir, Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevle dldUralmuostir.
Kangikliktan yararianan Memiuklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Suitan
selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'e Antep, Osmank
yanetimi altina girmisgtir.

Osmanh yénetiminden sonra gehir hizla imar ediimeye baslanmig, yenl yapilar
yikselimis, halk Osmanlh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagarmigtir. Kent, 1818-1819'da gecicl olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’l sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden geligmesini saglamigtir.
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler’in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kargi kadini, erkegi, blydgl, kilciifjil lle micadele veren gehir, 8 Subat

.',..-'
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1921 'de “Gazi" unvanimi almigbir, 25 Aralik 1921 yilinda, diisman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in llanyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihl, kiltirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, beg organize sanayl bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile balgenin en dnemll kentlerinden birl olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlarmaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi lle tabil uzanblarinin kuzeyinde kalan b&lGmi
merkez olmalk Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayl Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkmdaki kanunla, 20.06.1587
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

lice "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
adilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydodu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilce 1,268 km# ik (2015) bir
alan kapsar. Glneydogu Anadolu lle Akdeniz Bélgeler! arasinda kalan ilgede her
k| bilgenin iklimi ve zellikleri gérildr. Kigiar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydolusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise MNurdag
ilces! bulunmaktadir.

Bashca ylkseltiler; Sofdafl (1496 m), Diitkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kilgiik akarsular arasinda en dnemilisi Alleben
Deresi'dir,

2015 Yili adrese dayall niifus tespit sonuglanna gare ligemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl)) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir {382 yatakli). Tige
sinirlanmiz igerisinde 17 Sadlik Ocadl lle 1 ana cocuk satihd merkezl faaliyet
gdstermektedir. Bu ocaklanmiza badl safhk evlerinin sayis ise 250,

Ayrica ilge sinirlar icerisinde 3 bzel hastane, 25 azel polikiinik, 119 eczane ile 5
szel hemodivaliz merkezl bulunmaktadir.

lice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 llkégretim okulu, 3 dzel egitirm
ilktgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesl
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrencl
sayis! 97.554 olup, 2.998 dgretmen giirev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 dzel
anaokulu, 5 Szel ilkégretim okulu ile 4 tzel lise de meveuttur. Bu okullanmizin
3.285 ofrencisl olup, 255 Ggretmen garey yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmig Sinifl tiksgretim Okullannda egitim ve
Bfretim yapimaktadir.

ilcenin okur - yazar oran % 97'dir,
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flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sirici Kursu lle 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kaltdr Bakanhgina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk KatOphanesi
bBulunmaktadir.

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

3. Konut Satis istatistikleri, Mayis 2024
Turkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild.

Torkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir Bnceki yihn ayni aymna
glire 92,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satig sayisinin en fazla
oldudju iller sirasiyla 18 bin 814 ile istanbul, 9 bin B61 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, &n az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut aatisy, Mayis f024
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Konut sabislan Ocak-Mayis doneminde %34 azald.

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir 8nceki yilin ayni dénemine gire
%3,4 azaligla 465 bin 761 plarak gergeklestl.
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Konut sotig sayisy, Mayes 2024

Mayis Ak - Nays
Defigim Degigm
204 PP i f024 2023 )
Sats gekline gire toplam sabg 1ipsEn  113ETE 24 4BETE1  4H3143 34
|poteidi salig = T | 27 476 £14 44 802 108 067 =887
DiSer sas 00678 BEE00 173 421184 ITLOTE 12,8
S8l DTSR [OrS toplam sabg {{B5ER 113276 A4 4B5TE1 482142 34
il gt mabig IHESE 34413 a3 147 2049 145 272 1.8
fanc 8l sahg TEOID TEEED o g a7 62 336 BT 5.6

ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir onceki yilin aym
ayina gire %63,9 azalis gbstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde Ipotekli satiglarin  pay %4,9,0 olarak gerceklegti. Ocak-Mayis
déneminde gerceklesen Ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilhin aymi
dénemine giire %58,7 azalsia 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki Ipotekll satiglann 2 bin 316's;; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satiglann ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Difjer satis tlrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedigtird:.

Turkiye genelinde diger konut satiglan Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gbre %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satilar icinde
diger satislann payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen dijer konut satiglan ise bir tnceki yilin aym dénemine gdre
9%,12,6 artigla 421 bin 159 oldu.

Satg gakline giore konut sang, Mayis 20id
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il el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde llk el konut sati sayisl Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gére %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satisimin payl %32,2 oldu. ilk el konut sabislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir 8ncekl yilin ayni dénemine gore 41,8 artisia 147 bin
899 olarak gergeklesti.

tkinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikincl el konut satislari Mayis ayinda bir éncekl yilin aym
ayina gore %4,9 azalig gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikincl el konut satigimin payl 9%67,8 oldu. Ikinci el konut satiglan
Ocak-Mayis doneminde ise bir onceki yilin aymi doénemine gore %5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gergeklegti.

Satiy duramuna gire konut satig, Mays 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satis gerceklesti.

vabancilara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir Snceki yilin aym ayina
gbre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl %1,9 olarak gerceklestl.
vahancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldudu lller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Marsin oldu.
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Yabancilara yapilan kenut satig, Mayis 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Mayis doneminde bir dncek yilin
ayni dénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

iUlke uyruklarna gére en gok konut satis Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Mayis ayinda Ulke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 lle
Rusya Federasyonu, 207 lle Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

Uyruklara gire en gok konut satiy yapilan 10 iilke, Mayis 2024
Insgittare 2
Amenics Biregk Déndetigrn 7]
St Arabistan 65

Azerbiay @

Likrayna 1

Fissya Fodefaswnao 437

4. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %668 artti.

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yillik %66,8 artt.

=
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ZEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Mayis ayinda yillk
sanayl sektirll ciro andeksi %&60,4 arttl, ingaat ciro endeksi %874 artti,
ticaret ciro endeksi %65,1 artt, hizmet clro endeksi %80,6 arttl.

Topiam ciro yillik degigim prani5El, Mayie 2004
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Cirn amdeksber] yillik degigin aranfand®l, Mays 1034
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Toplam clro aylik %0,8 artti.

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

Toplam cironun alt detaylarna balkildiginda; 2024 yili Mayis ayinda ayhk

sanayl sektdrd ciro endeksi %1,5 artt, Ingaat ciro endeksi %5,7 artti,
ticaret ciro endeksi %0,7 azald, hizmet ciro endeksi %3,4 artt.
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Taptum clro syl deglyim oranil %), Maym 2044
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Ciro endekiler] aylik ceglyim sramanlil, Mays Pod
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5. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artti, aylik %1,11 artti.

insaat mallyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir onceki aya gore %1,11
artti, bir énceki yiin aymi ayina gbre %72,78 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 artty, isGilik endeks| %0,84 artti. Ayrica bir tnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %5875 artty, iscilik endeksi
% 108,93 artti,

2024/ ASCEGYO-017 5
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ingaat maliyet endeksl yilhk degiglm orani(3), Mayes 2024
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Bina insaat maliyet endeksi yillik %71,51 artt, aylik %1,36 arth.

Bina insaati maliyet endeksl, bir dncekl aya gbre 91,36 arth, bir oncekl
yilin aymi ayina gore %71,51 artl, Bir Snceki aya gbre malzeme endeks
91,60 artty, iscllik endeksi %0,75 arth, Aynca bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksl %56,80 artty, iscilik endeksi % 108,25 arth.

Bina ingaat: maliyet endeksi yillde degigim orani{%), Mayis 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 arth, aylik
%0,30 artt.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksl, bir dneeki aya gbre %0,30
artti, bir oncekl yihin ayn ayina gdre %77,10 arth. Bir &nceki aya gore
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAN LIKE A5

i i i 91,17 arthi. Aynca bir
malzeme endeksi %0,08 azald), iscillk endeksi %1, i
sncekl yilin ayni ayina gore malzeme endeksi 65,09 artti, igcilik endeksi
05111,44 artte.

Bina dip yapdar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim armm(%), Bayes 2024
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ingaat mallyer endakst yillik degislm oranian(%), Mays 2024
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Ingast mallyet endelcsi ayhi degigim aranlan{3), Mayis 024
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6. Yapi 1zin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizélgdmi %33,4 artti.
Bir énceki yiin ayni ceyredine gore, 2024 wil 1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %199, daire sayisi %35,5 ve
ylzolglim %334 artti.

Yapi ruhsat verilen binalann daire sayise ve yuzokgimi, L Ceyrok 2024
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Yam rubsai istatksilklerd, 20222024

¥ ib ilik il

il Ceyrek Baa saye  dsgizim (%) Cuine aaya dedrgim %) YilzHgm imT) dedEim (W
233 12T 03 = 455 0a -5 146 OB 754 36
i 26 138 -3 130 BT2 &L 27 565638 -106

i 29 000 4 7 144 B4 8.1 30 843 617 28

1} I8 B H4 145 558 -2.8 aeivaa 34

') 44 350 a8 2TT AT 134 55 463 771 &5

23 130 00 B B55 265 w3 167 &0 341 14,8
| 23 536 -8 G 131 B0 a7 27 027 250 2.0

1] a1 1e Ta 1932 T 30 34206 9l 1

ili a5 5032 54 198 236 ELR-] ¥ 43T a0E 2.6

W 49 084 10,8 332 507 199 2 198 A6 12.1

FLiFL | ZB 662 18,9 1768 588 155 35 0eh 244 14

Toplam yizblglimin %51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

Beledlyeler tarafindan 2024 yih I. ceyredinde yap ruhsati verilen binalarin
toplam yizélgimd 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'sl konut,
10,0 milyon m?'si konut digi ve 7,6 milyon m2'sl ise ortak kullanim alan
clarak gerceklesti.

Yapi ruhsating gire konut, konut digs ve onak slankann yuzolghm poylary L Ceyrek, 20222034
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Grafiktah raksmlar, yevatamadan Sty opam vermeynidl

En yilksek yiizdlgim payl %64,6 ile ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyreginde yap ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gore en yuksek ylzolgim payina 23.3 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?
lle sanayl binalan ve depolar izledi.
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR AS.

¥api ruhsati verllen binalanm kulanma amaclanna gira yuzclgimi paylan, b ayrak 24
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzélgimi %45,3 arttl.

Bir oncekl yilin aymi geyredine gtre, 2024 yili I. geyredinde beledlyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayis %41,2, daire
saylsl %38,5 ve yizdlghm %%445,3 arth.

Yape kullanma kbn belgesi verilen bilnalernn daire says v e Gig i, L Ceyrak 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yo kullanma irin balges! istarisolche i, 2023.2024

Wil ¥l ikl

il Gy Hing BEy1sl  cegem (%) Daire sayes  deficin (W) Wi@diconk im")  degism (%)
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| it ) 432 14l 5EE FEN 24 44l T6d .5
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Toplam yOz6iciman %54,3'0 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam ylzdlghmi 36,7 milyon m? lken; bunun 19,5.
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2's| konut digi ve 7,9 milyon m?'s| [se
ortak kullanim alani olarak gergeklesti

Yap kullanma izin bebpesine gore konut, konut deg vo ortak alankann yizolgime paylan, |. Ceyrek, 20222024
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Grafkinki rakandar, yuvakamesdan doly inplam veemeyebili,

En yiksek yizolcim payl %68,5 ile ikl ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil 1. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gbre en yuksek ylzdlgim payina 25,2
milyon m2 lle |kl ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.
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Yapi hullanma izin balgesi verilan binslarn kullanme amacna gore yirticomu paylan, | GCeyrek 2034
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c. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya sinirlayan
Faktorier

Ofumiu Faktorier

imarl olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Bilgenin her gecen giin deger kazanmasi
Olumsuz Faktdrler

Bilgede gok sayida bog arsa plmas:
Firsatiar

vatirim halinde dogabllecek deder artig beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
611 ada 1 parsel ve 613 ada 1 parseller bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylan purumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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TELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikier Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde ruhsat almig yapi bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ftibaryla Hangi Amacla
Kullamidid, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap! Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar bog arsa niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebillr olan aym veya kargilagtiniabilir
{benzer) varlikiarla kargilagbnimasi suretiyle gbsterge nitelifindeki dederin
beliriendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varli§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmass,

(b} dederierne konusu varligin veya buna dnemll digide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islemn gdrmesl, ve/veya

(c) Gnemill Blghde benzer varhiklar ile ilgill sik yapilan ve/veya glncel
gazlemlenebilir iglemlerin 58z konusu almasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidl agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemll ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemey|
gerceklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile beliflenen gosterge nitelijindekl dederi pekistirmek amaciyla
afirhklandirilip agirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) defjerieme konusu varliga veya buna anemli dlclide benzer varliklara lligkin

isternlerin, pazardakl oynaklik ve hareketlillk dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

(b} degerlerne konusu varhidin veya buna gnemll dicide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif oilmamakla birlikte iglem gormesi,

(c) pazar Islemlerine lligkin bilgi elde edilebilir olmaklia birlikte, kargilasoniabllir
varlikiann defierleme konusu varhikla Gnemli ve/veya anlamb farkhliklanmn,
dolayisiyla da sGbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
doima, eksik bilgiye dayal, sinerji alicith, muvazaall, zorunlu satig lgeren islemler
vb.),

(e} varligin deferini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebllecegi fiyat olmasi.

Birgok varigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren Islemlere lliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir, Pazar yaklagiminin kullamimadit durumlarda
dahi, diger yaklagmlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamimi
gerekli gdriilmektedir (&rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme dlgltleri).

Kargilasuniabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dneml| diciide benzeriyle
iligkill olmamas: halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtirilabilir variiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda nitefiksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann kargilastirmali bir analizini yapmas gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin
makul clmasi ve dederlemeyl gerceklagtirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ite
nasil sayisallagtinidiklanina raporiannda yer vermeler] gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklagimi kullanimigtir,

30
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

("]
kaynags
Emsal Mo | YozbichmE | Hissesi/ | imar | Yapdagma | Sabza | satign [ Tngibisi Tietigim
{=n2] Met | Fenks, | Sartan | Sunukan Sunslan
Parsel agar (TL) Hirim |
{m1) Deger |
PRI LA, | STy ey Y N, il L(Lim?y | | SRR
Ermnesl 1 | 30,00 B30 00 Ticarsl | EzD,50 | 235000000 14,841,327 | Imtag 0 [533)
OGN Wi i, RN il R O ;- -1 S | Emvdak | 4549111 |
| Emsal 2 | 1,.120.00 | 4.420,00 Ticarst E:d,50 1%.6000000,00 | 17.800,00 CHEC Emiek. | 8 [53Z) |
S L R | WemExiiRSQ L I R (R 1
Emsi3 | 3.088,00 | TGeEOh | Ganayi | Wmax:0,50 | 32.500.000,00 | 10,524,561 | Infinigy Key | 0 4541) |
L | l | e L T R o lEmisk - Ted 27T |
[Emsali 4 | 248,00 748,00 | Sarayl | Hmaw:1L50 | 3.750.000,00 | 1512097 | Heklmaha | 0 (505 |
- | e 4 | etk Bl M Ermisk | ss5a 65 |

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

4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iligkin ayrintil aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeitmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Ealiga Gargokcl Cap Kon Zam Yaps Sers! Paza Hon Dif
"E':'d ::I:?M Sisnasdsn Birm Dager he :"'" dm @mn 'H:: lya rhik Eama er m’f
Degard [TL} [TLfm®} B o B, DB, B . D. b
Emsal 1 E30,00 T.260.000 14841 R 3% 5% D% 0% 0% -3% 0% 0% 20,333
Emszal 2 1.120,00 15.500.004 17500 0% 35% 5% 0% 0% -10% 3% % 0% 22335
Emsal 3 3.048,00 33,500.000 (0.B25 0% 15%% 15% 0% 0% 20% 3% 0% 0% 15471
Emead 4 #4800 3, 750000 151271 0% 35% 0% 0% O% 0% 3% 0% 0% 10,560

Ortatama Birim Deder (TLSm*) 19,487
Emsallerin tamaminda pazarlik payl { emlakc komisyonu ) bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMLIK A5

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yakiagim fle ulagilan sonug asagidakl gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

Yizdlglm  BIRIM HESAPLANAN
ADA PARSEL (m32) FivaAT DEGERI { TL ) DEGER ( TL )

611 1 0.677,80 10.500,00 188.715.000,00 188.717.100,00

613 1 §.123,02 10.500,00 158.400.000,00  158.398.850,00

TOPLAM 347,115.000,00

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

y YUNARLATILMIS
ADA PARSEL ARSA DEGERI PaY POy Db, YUZDE HISSE DEGER] HiSSE DEGERT

BLL 1 1B8.715.000,00 1 1 100,00% 188.715.000,00  188.715.000,00
&1 1 158.400,000,00 733 a0 30,54%  48.376.000,00  48380.000,00
TOFLAM 237,095, 000,00

b. Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz killfet dofduran zaman, elverigsizlik, risk
glbl etkenler stz konusu oimadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variigs elde
etrme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belifendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dier bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin diglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamil agirhk veriimesi gerekli gbrilmektedir:

(a) kathimalann dederleme kenusu varlikia dnemli olcude ayni faydaya sahip bir
varhiji vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden plugturabiimesi ve varhgin,
katihmoitarin dederleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri Igin dnemii
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
veniden olugturulabilmesi,

(b) varligin dojrudan gelir yaratmamas| ve varhgin kendine ézgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilimasi, ve/veya

tc) kullanilan deder esasinin temel olarak (kame degeri grnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/fveya anlaml agirik verilmesi gerekli gbriimekie birlikte,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

siiz konusu kriterlerin kargilanamadid) agadidaki llave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir,
Mallyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uyguignmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki deder! pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almass gerekli gorulmelkdedir:

{a) katihmeilarin ayr faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay distindikleri,

ancak varhdin yeniden olusturulmasinin dnidnde potansiyel yasal engellerin veya
snemll ve/veya anlamli bir zaman [htiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagiminin diier yaklagimlara hir capraz kontrol araci olarak
kullarmimas (rnedin, mallyet yaklagiminin, dederiemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edllimesi amacyla kullamimasi), vefveya

(c) varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

kismen tamamianmis bir varhdin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetierl (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadi@im} ve katihmalann, varhgin, tamamiandigindaki degerinden varhd

ramamlamak icin gereken maliyetler |le kar ve riske gbre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonrakl dederine Iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Defjerleme konusu taginmazlar bog arsa vasfinda oldudundan maliyet yaklagim:
kullaniimarmgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kayna@i, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullaniimamstir.

3. Yap: maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Mallyet yaklasimi kullaniimarmigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan senug
Malivet yaklasim kullamimamightir,
c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1, Gelir yaklasimim acgiklayic bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gtisterge niteligindeki dederin, gelecektekl nakit akiglarimn tek
bir cari defjere dantstirilmesi lle belirlenmesin saglar, Gelir yaklagiminda
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ZEUGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

varlidiin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarinin buginkil deferine dayanilarak tespit edilir.

Asafjida yer verilen durumlarda, gelir yakiagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
srnemll ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorliimektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozuyle dederi etkileyen gok
Bnemli bir unsur olmas:,

(b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgill pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

vukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiagima
anemli vejveya anlamb adirhi verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s0z konusu
kriterlerin karsanamadid asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemii ve/veya anlamli agirlik verllebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlarnin uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
vaklasimi lle belifenen glisterge nitelifindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirhklandinlip adirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérdimektedir:

(a) detierleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimecinin gozuyle
degeri etkileyen bircok faktorden yalmizca biri clmasi,

(b) dederlerne konusu varlikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin 8nemli belirsizlikierin bulunmasi,

(c) defjerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmas: (érnedin,
kontrol glicd bulunmayan bir pay sahibl gegmig tarihll finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz], ve/veya

(d) defjerleme konusu varhiin gelir yaratmaya hendz baslamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilanin yatinmianndan getiri elde etmeyl
bekiemeleri ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk sewiyesini yansitmasinin
gerekli gériimesl tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilann sadece sistenatik risk ("pazar riskl” veya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Dederlame konusu taginmazlar gelir yvaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmedidinden gelir yaklasim kullanilmamigtir.

2. Nakit giris ve cikislanmin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimarmigtir.
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3, tndirgeme/iskonto oranminin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullaniimamustir.
4. Gelir yaklagim ile ulagiian sonug
Gelir yaklagimi kullamimarmgtir.
¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmazlar bog arsa vasifli olup, bbigedekl benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadid: tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgs yontemi ile yamlacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmagzlar bog arsa vasifl olup hasilat paylasimt veya kat kargiidi yontemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay eranlan takdir edilmemisgtir.

3. lizerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar Igin bog arsa deferleri verilmigtir. Degerleme konusu taginmazlar
tizerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi yapimamigor. Bos arazl degerlerinin tespitinde kullanilan ven
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Tasinmazin Gzerinde ticari alan projesi geligtiiimesinin en verimli ve en iyl
kullarm sekll oldudu disindimektedir,

6. Miisterek veya billinmiis kisimlarin degerieme analizi

Tapu kayitlarinda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farklh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Medenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Defjerleme Standartian’min UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Detjerleme galismasinda yer alan bilgiler ve gsartiar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glvenilidigine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeldegtirenlerin bir
varhigin deferlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir.

Dederleme ¢aligmasinda sadece pazar yaklasimi kullanimis olup, bu yontemin
dogruluguna ve gavenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Deferleme konusu tasinmagzlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
fazliveti bulunmamaktadir,

¢c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile lgili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyldatlar ve buna dair girislers
rapor'da "Gayrimenkul lle ligili Herhang! Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangl Bir Simidama Olup Olmadifi Haklinda Bilgl" baglig altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Deferini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadi§) Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinifiamaya
tabi degildir.
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e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadifina Dair Bilgi

Dedierleme konusu arsa vasifli tagihmaz, gayrimenkul yatirim ortakhd
portfiyine alimindan itibaren bes yillik sire gegmemigtir.

f. Defjerleme Konusu (st Hakk: Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemenin konusu Ust hakk veya devremiilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Salunca Olup
Olmadif§ Haklkinda Gorilg

Sermaye Piyasas Kurulu'nun ITI-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin {c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylerine an cak Uizerinde |potek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve dnemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilic, Aynca anilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangl bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatnm yapamazlar,

GYO teblidi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendifinde, tasinmaziarn
gayrimenkul yabnm ortakig portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadig)
dederlendirilmigtir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmammn raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara
katbiliyorum.

« Bu rapor ligili Sermaye Piyasas: Mevzuatl hiilkiimlerine gtra hazidanmigtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasas: Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakiig
portfoyinde "Arsa” bashii altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
giris ve kanaatindeyiz.

s  EDY oranlan gincel mevzuat dafrultusunds kullamimigtr.

Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcasi olup bagmsiz kullanilamaz.
= Rapor kepyalarinin kullanmimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girkatimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Deferleme konusu tainmaziar icin takdir edilen nihal deferler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

"~ Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'Ii dederi. |
KDV'siz Dedieri T KDV Dederi ( % 10 ) i
' ' 237.095.000,00 TL ~ 260.804.500,00 TL '|

B AKYURT (SPK Aysal ERBI

; 1400 ) | Lisans MNo:401179%)
: | o
s n
o Senimai
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