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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
'~ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum stz konusu kenular Faporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki kenulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cabisanimn Dilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmarmistr,

Muik ile llgili higbir bilgide dedisgiklik yapimarmstir. Milkiyet ve resmi tammiar ile
llgili bilgilerin alindid makamiar genel olarak glvenilir kabul edilider. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederlendiriimistir,

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahgmas yapmisor. Aksi belitiimedikge biyukiik ve ebatiar ila Haili bllgilerin
dodru oldudu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amaclidir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Baska hicbir
amacgla givenilir referans olarak kullamimamahidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigl strece higbir olasi yer alt) zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme surecine yardime oimasi dolayisi
lle meveut plyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekenomi
sireci goz énlne alinarak yapilmistir, Projeksiyonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen plyasa kosullarina baghdir ve degerin
dedigken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetier veya tagima bedelleri gz Bniine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi gtz dnine alinmistir,

Firmarmizi milk Gzerinde veya yvakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya sadlida zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir,
Deger tahmini yapilirken dedierin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadi@ &ngérilir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, miister
istiyorsa bu konuyu incelemek I¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgill dederleme uzmaninin zemin kirllligi etddi calismas) yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle goruldidd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir,

Galksmalarda bélge zemini lie ilgili herhangi bir olumsuziufun olmadi§ kabul
edilmistir,
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zermin kontaminasyonu calismalary,
"Cevre Jeofizigl" bilim dalimin profesyonel kenusu iginde kalmaktadir. Deferleme
uzmanlanmin bu konuda bir iktisas: olmayip konu lle ilgili detayll bir arastirma
yapiimarmistir, Ancak, yerinde yvapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu rnedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme calismas: yapilmustr,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agadidaki hususiar teyit ederjz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufjumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuciar sadece belirtilen varsayimiar ve kosulliara
kKisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ligili olarak glincel veya gelecefie danik
hichir ilgimiz yektur. Bu isin icindekl tarafiara kars herhangi kisisel bir cikanmiz
veya &n yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevie ilgill clarak verdigimiz hizmet ve aldigirmiz dcret, misterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yéne veya dneaden saptanmig sonuglann geligtiriimes| ve

bildirilmesine veya bu defierlemenin tasarlanan kullanimiyla dofrudan lgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerlerne ahlaki kural ve performans standartianna gdre gerceklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gérev zlanlar mesleki editim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrey

alanlarin deferlemesi vapilan milkan yeri ve thrld konusunda daha Snceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmistir.

Nowm

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raperun hazirlanmas sirasinda gerekli tim ozen gdsteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamlifindan, maddi ve salr hatadan degerleme girket! sorumiu
dedlldir. Bu Dederlerne Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan codaltiamaz ve liglned)
kigilere verilemez.

2024/ ASCEGYD-019
6

WQ&




LEUGMA GAYRIMENKUL DEGER] EME ve BANISMANLIK A,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024/ASCEGYD-019

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Degerleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederdeme Uzman) : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401 1793

¢ Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Siézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas| Kurulu'nun 111-62.3 saylll Sermaye Pivasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig’inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirdanmisgtir,

9. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Defjerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Degerieme konusu taginmaz icin son u¢ yil iginde firmamizea yapilmig defjerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No . Rapor Tarihi * Tiirk Liras: Degeri
- 2022/ASCE-017  07.11.2022 ' 4.255.000,00 TL
2023/ASCE-024 | 26.12.2023 . 11.060.000,00 TL
2024/ ASCEGYO-019
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve I

3. KURUL

ANISMANLIK A%,

US VE MUSTERIYi

~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UnNvaNT : e

 ADRESI : i

ierising

|
| KURULUS TARTHI

1

' MERSis NO
| FAALIYET KONUSU |

 izENLER/YETKILERT |

| Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli

Zeugma Gayrimenkul Dederleme 4.5,

Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
aire:502 Sehitkam/l/GAZIANTEP

Dedirmigem Mah. Dr. Emin
Ferhadiye Is Ham Kat:5 D
Telefon:{0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zevamadegerieme.com
Mail : Info@zevamadegerierme, com.ir

02.05.2010

1.100.000 TL
0993071641300019

Yiriridktekl mavzuat cercevesinde her tirll resmi, dzel, gercek
ve tizel kuruluslara ait her tiro gayrimenkullerin, gayrimenkul
prajelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihtekl muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafs;: olarak
takdiri, bu degerler| etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
gevre kogullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gérmils deferlerne standartian ve esaslar) cercevesinde
_deferleme raporlanni hazirlamak, S
Zeugma Gayrimenku| Deferleme A.5. Sermaye Plyasas:

ve 24491 sayill Resm| Gazete'de
Seri: VI, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuats
Cercevesinde Gayrimenkul Defjerleme Hizmeti Verecek Sirketler
tie Bu Sirketierin Kurules Listeye Alinmalarma lliskin Esasiar
Hakkinda Tebli§" gercevesinde, gayrimenkul dedereme hizmati
vermek Dzere konunun gérisdldG80 Kurul Karar Crrgani‘min
16.02.2012 tarlh ve 7 sayili toplantisinda uyarnnca Sermaye
Plyasasi Kurulunca Listeye almmigtir. Ayrica Bankacihik
Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 05,06.2014 tarih ve SEE8
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Cegerfeme Hizmet|
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetlerl Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘'ne istinaden bankalara Yénetmeligin

| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule badl hak ve faydalarin deferlemesi® hizmati
verme yetkisi verilmistir,

2024/ASCEGYO0-019
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LEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sanglllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:sa4 Sehitkamil/Gazlantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebl raporda detaylan verilen tasinmazin guncel piyasa rayic deferinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporianinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazifanmasidir, Mister! tarafindan getirilen kisitlama bulunmamalktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Oguzell liges!, Bulduk Mahailes| 1352 ada 29
parselde kayith "Bag ve Zeytinlik” vasifi taginmazin pazar dederinin tespit
edilmesidir. 56z konusu deferleme galigmasi gayrimenkullerin pivasa dederinin
bellrlerme amaciyla hazidanrmistir, Bu raporda resmi kurum arastirmalan
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulon durumu Irdelenmis ve plyasa
kasullarina uygun olarak piyasa degeri aragtinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda detjere etkl eden unsurar meveut piyasa kosullan icinde
degerlendirilmis ve dedere nas| ulagildig hakkinda bilgi verilmistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, O§uzeli ilgesi,Bulduk Mahallesi sinirlan
icersindedir. Sehir Merkezinden igaret ve isaretciler ( tabela ve yon levhalar )
takip edilerek Havaalar istikametinde tlerlenir. Havaalan kavsagina varmadan
onceki ilk kavsaktan sola Oduzeli ilcesine dénlltr. Yaklasik 1800 metre sonra sag
kolda ana asfait Ustd konumiy taginmaza ulasilir.

Enlem | 36.9600

L1 55 V——

| Boylam Ff-isit} N
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

2, Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir,

D [Gsziantep =
Iige _ Ofuzeli S
‘Mahalle  Bulduk e o
) e | < - IR S ]
Parsel =~ 29 —
Yuzbleimi (m?) |17.019,18 o I
Nitelik ~ [Arsa === |
 Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S, |
Pl = T —— |
] T T T _— -
Payoram  [100.00% = |
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniari
Yokiur.

b. Gayrimenkul fle Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidj
Hakkinda Bilgi

' Serhler BOIomU | Kayit Bulunmamaktadir,

Beyanlar BélUmi | Beyan Dider (Konusu: Parsel Ofuzeli Ovas: Koruma Alan
| igerisindedir. Onaylanrmis imar planian ile onayl kéy
yerlesik alanlan icerisinde kalmamasi halnide 5403 S.K,
kapsaminda izin alinmadan tanmsal iretim amac disinda |
kullamilmaz. ) Tarih: 12.04.2023 Say; 8735126( Sablon: |
- | Diger) (SN:6976467) GAZIANTEP KADASTRO |

| MUDURLUGU VKN: Oduzell - 25-05-2023 15:26 - 9108 .

Irtifaklar B8IGmi | Kayit Bulunmamaktadir, |

Muhdesat !ant Bulunmamaktadir.
Balumi

Gayrimenkullin dederine veya devredilebilmesine alumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

. Gayrimenkul Ile iigili Varsa, Son Uc Yilllk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedgisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Tliskin Bilgi

Taginmaziar son 3 yil igerisinde ;

= Hukuki bir slirece konuy edilmemistir.
= 5abs gérmemistir.

¢ Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Béigenin imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Oduzeli Belediyesi ve Gaziantep Biyiksehir Belediyesi Imar Midarlligi'nde
yapilan sifahi incelemede, tasinmazin imar plani diginda kaldigi bilglsi edinilmistir,

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGE Yap Sartlan Madde 63 (st slcek plani
oulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alan katsayisi %5
den fazia olmamak, yap Insaat alanlan toplam: hichir kosulda (250) m2 vi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yl ve 2 kat
agmamak, yola ve parsel sinirflarina {5.00) m.den fazla yaklagmamak sart ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri, kir kahvesl, lokanta ve by
tesisierin migtemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tarimsal dretimi korumak
amaci ile dretimden pazariamaya kadar tiom faaliyetleri igeren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birdikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
ahir, adil, su ve yem depolan, hububat depolari, glibre ve silaj gukurlari, an
haneler, balik Gretim tesisleri ve un degirmenler| gibi konut disi yapilar, mahreg
aldigi yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
parselde bulunan bitln yapilara ait insaat alam katsayisi %40 1 ve yap
yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sartl lle yapilabilir, Bu yapilanin biringi
fikra kosullarina uyulmak Gzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alani katsayisi (0.40) | gecermez.

Aynca tasinmaz Havaalan Mania plar dahilindedir,

Manta, "hava araclarinin yer hareketler icin kullanilan yuzeylerde bulunan veya
seylr halindeki hava aracimin korunmasi icin belldenmis ylzeyleri asan ya da bu
yhzeylerin diginda bulunan ancak hava seyriseferine bir tehlike olusturdudu
dederlendirilen biitiin gecicl, sabit ya da hareketll cisimleri veya bunlann bir
kismi™ olarak tarumlanmaktadir,

Havaalanlarina emniyetli hava araci operasyoniar dizenlenebilmesi igin
havaalanlan gevresinde belirlenmis bazi bélgelerde belirli yiksekliklerin
aglimamasi, yani manialara izin verilmemesl gerekmektedir. Bu durumun Imar
plani yapilirken dikkate alinmas: gerekecektir,
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ZELGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A,

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yilam Karan, Riskli
Yap1 Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bos arazi olup (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

€. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaza iligkin olarak yapilmis sozlesme bulunmamaltadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim zinlerine
Iliskin Bilgiler ile figili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazia ilgili alinrmus bir rubhsat volktur,

9. Degerlemesi Yapilan Projeler fle Tigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklanda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Olarak
Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaza lligkin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir,

d. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemes| belifi projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir yap bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
pulunmamaktadir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32° kuzey
enlemler] arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeylnde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kills yer almaktadir, 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1k balimiing kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslarin uzantis: olan S-nfda?larl'nm bulundudu ilde;
Dulikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalanim; Firat Nehr, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin ornemli akarsularin olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan Il topraklar) zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dziim
baglan pamuk ve budday taralan fle kaplidir. Ilin dafilik kesimierinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitk] GrtUsl gérilmektedir, I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda kekiik, turac, yaban ordedl, yaban kaz, cil,
kinall baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslian, kirpi
ve bildircin gorllmektedir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan llin gliney kesimler,
Akdeniz lkliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yafjishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylaninda girildr.

Higeleri: Araban, islahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdadl, Sahinbey,
sehltkamil, Yavuzeli'dir,

Tirkive'nin altino, Glineydogu Anadolu Bolgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, killtlrel zenginlikleri, tarihi dokusy ve
blylksehir statGstyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ey sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde Gnemini korumustur. Farkl uygarhkiann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbireri icinde sentezlendidi gizeml| bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl dénemlerine ait Izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir, Tarihi {pek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarlikiarin ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde klltlr ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesithligi kentin
kiltlrel zenginliginin bir géstergesidir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gandmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Diiliik ve Kale jle iliskllidir,
Dalik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir, Daldk, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin didim noktasinda yer almeg, bilgedeki yerlesim
Ddldkten sonra Gaziantep Kalesl etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yoguniasmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyl dodal kaya, glneyl ise hiylk olan bir
tepe (zerine gézetieme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatory Iustinianos
daneminde ginimbzdeki halini alrmigbir. Memluklar, Dulkadiroglular ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligimi
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferlerl sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gériimektedir.
Antep 1151 vilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8lumd Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabeki Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun lizerne =elcuklu tahtina gecen II. Kilicarsian,
1157°de Antep’i kusatrmistir, 1183 vilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcukiu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Modollarin Kuzey Surlye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir, Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg: dizenledidi Anadolu sefer| sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Lulkadirogulian ordusu Antep’e gelmig, sehrl yagmalamig
fakat kusatamarmistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylik dlciide yikima ugramisbr. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sllalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’nin vonetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bolgede egemenlidini sirdirmGstir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh fie Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
lligkiter gelismig, Antep istikrari bir dénem vagamistir. Yavuz Sultan Selim’in tran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmis ve Alauddevle sldariimGstor.
Karigikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sanrs 1516%e Antep, Osmanl
yonetim| altina girmistir.

Osmanl yénetiminden sonra sehir huzla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devlet!'nin gerileme diénemine kadar refah iginde
yagamigtir, Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazas olmustur, Bu
durum Antep'i sosval, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir,
I.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingllizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana kars kadirm, erkedl, boyiga, kUcUga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazl” unvamin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diilsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir,
Buguin tarihi, kiltirel degerieri, birbirinden lezzetii Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bblgesi, sehirlerarasi ve ulusizsraras: baglant vollan
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2, Oduzeli ficesi Hakkinda Genel Bilgiler

Oduzeli Gaziantep'in gUneydodusunda Sacir Suyu kenarnda kurulmus bir ilcedir,
lice merkezi olmadan énceki ismi Blylkkizilhisar Koy idi. By ismi kirmiz)
woprakiardan yapilan hisar seklindeki evierden aldigi sanilmaktadir, Oguzeli
Isminin ise Gzerinde yasayan ailelerin gecmisine istinaden verildigi asikardr.

Yerlesim yerleri olarak lice cok eskidir. ligeye bagh Tilbasar Kéyinde bulunan
Tilbasar Kalesinde yapilan kazilarda milattan once 30001 willara alt kalintilara
rastlanmistir. 1 lige Hitit, Asur, Medler, Persler, Romalilar, Sasaniler, Bizans
egemenligine girmistir. Hz. Omer déneminde 63%'da Surive caphesi komutan;
Ebu Ubeyde'nin énel birligi komutan Ganenodiu Iyaz tarafindan b&lge Islam
egemenligine girmistir.2 Milslimanilarla Bizanshiar arasinda sik sik el degistiren
Oguzell, Abbasi devletleri zamaninda tamamen [slam topradi olmustur.

Thrklerin Anadolu‘ya gelmesi jle bolge Tirk -Islam egemeniigine tasinir. Kisa
sirelerle hagh egemenligine giren bolge, Selcuklu sultan I.Mesut zamamnda
kesin Tork hdkimiyetine girmistir.3 1516 Mercidabik Savasi icin Yavuz Sultan
Selim bolgeye gelince Osmanl; hékimiyetine giren Oguzeli, ser-i mahkeme
siclllerine “Kizilhisar-1 Fevkani® olarak ge;mistir,

Milli mlUcadele yillannda yére kéylerin Fransiziar tarafindan isgale ugramas:
Uzerine halk Kuva-i Millive Biriklerine katilarak balgenin Tork yurdu oldugunu bir
kez daha kantlamislardir.

14 Subat 1946 da ilge olan Cuzeli'nden 1995 yilinda Elbeyli ilgesi ve 23 kéy
aynilarak Kilis lline baglanmistir. 23 Temmuz 2004 tarihinde Gaziantep'in 3.
merkez llgesi olmustur.

17.ylzyilda yasamig halk sairlerinden Karacaodlan uzun yillar iiceye badli
kitylerde dolasmig ve siirlerinde Tilbasar, Ikizkuyu, Sazgin ve Nafak pinari
yarelerini islemistir, Sohretl lice simirlarim agarak Ulkemize mal olmus Ezo Gelin
liceye badlh Dokuzyol(Urus) Kéyiinde dedup blylmustlr. Hlgede Tibasar Kalesi
kalintilanindan bagka; Hamzababa, Gaffurbaba, Sih Bilecan Tirbesi ve Selcuklu
déneminden kalma Orta Cami minares bashica tarihi esererdir.

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

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

Tilrkiye genelinde konut satislar Mayis ayinda bir dneceki yilin ayr aymna
g0re %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 jle Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldufju iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.
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Konut satig:, Mayis 2624
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Konut satisian Ocak-Mayis déneminde %34 azald:.

Konut satislar Ocak-Mayis déneminde bir onceki yilin ayni dénemine géire
“3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergeklesti,

Konut satig sayis, Mayis 2024

Miyis Ok - Wnyrs

Chefilgim Degigim

= 024 #33 %) 2024 2023 [l
Sang geklion pare toplam saby TI0SER 113276 24 445 781 482143 34
Ipobeid satg 9508  IT4TE 433 44602 108067 Ay
Dijet sang 100 678 BS 200 17,3 421158  FrdoTe 12,5

Sabg duremiing goss toplam sabg 110688 113 278 2 &05 TH1 482 143 54
ik al sansg 35 554 34 213 33 147 8399 5 272 18

sonci &l sahy 75030 78863 4.9 3MTE62  3AWETY 5.5

[potekli konut satislar) 9 bin 909 alarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir 8nceki yilin ayni
ayina gore %~63,9 azahs gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satisianin payr 9%9,0 olarak gerceklesti,. Ocak-Mayis
dineminde gergeklesen Ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekll satislann 2 bin 316's: Ccak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629°y ilk el salis olarak gerceklasti,

Diger satis tiirleri sonucunda 100 bin 679 konut e dedistirdi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tlrkiye genelinde difier konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yvihn ayni
ayina gbre % 17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
diger satislarin payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen difer konut satiglan ise bir dnceki vilin ayn donemine gdre
%12,6 artisia 421 bin 159 oidu.

Satig gekling gore konut sats). Mayis 2024

{Adal)
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100 BoD a3 100 575

03 433
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2338 Tord G000
98 05| 0708 00 10|11 5z 00 le2 ! ox oal o5 | 0w OF (0@ 0% 10 1142 01 |02 | 03| 0f 05
2022 2023 034
= lpotokisatgle —— [iber saiglor

Ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti,

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayis) Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
aymna gdre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu, Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satisimin pay %32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mays
doneminde ise bir tneeki yilin aymi dénemine gbre %1,8 artisla 147 bin
859 olarak gergeklesti,

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdl.

Tlrklye genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir dnceki yilin ayru
ayina gore %4,9 azals gdstererek 75 hin 30 oldu. Toplam konut satiglar
icinde [kinci el konut satisinin pay! %67,8 oldu. fkinci el konut satiglar
Ocak-Mayis doneminde ise bir &nceki yiin ayn ddnemine gére 95,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklesti,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ye DANISMANLIK A%,

Satig durumuna gire konut satis, Mays 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti,

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satisiar
Icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla c:ldu{:ju iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 lle Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabmookare yapilan kot satige, Mayes 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir Bneeki wilin
ayni dénemine gbre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild.

Mayis ayinda Ulke uyruklarina gtire en fazla konut satisi sirasiyla 437 lle
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.
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ZELGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Uyraklara gre &n gok konut satigi yapdan 10 Uik, Mayis 224
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

]

Toplam ciro yillik %666,8 artti,

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektdrl clro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %87,4 artt,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artti.

Taplarn cire pillik degiginn araral56), Muyi 2024

i

o
i e -_* .1-'-" 1.-4 x"-'h o 1..'? '-"#
P E PRSI TIPS FSP

N

. R R P - RN R [
'|_:'-""n -E_l..\.'\«. r '.;H. -'P‘:‘ #‘\-h ‘-9_":- -Ed""‘ 1!_,.‘;. -F?Pa- l::'.'ln- a}h;‘.‘*

2024/ ASCEGYO-019

20 —

W X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

e sndeksier! itk degigin orantans), Mays 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 artti,

Sanayi, Ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda aylik %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 vili Mayis ayinda aylik
sanayl sektOrl ciro endeksi %1,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azald), hizmet ciro endeksi %3,4 artt.

Toglam clm aylic degigln samif®), Mayis 2004
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Cira endebalenl aphk degljim aranani®), Mlmyis 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeks| yillk %72,78 artti, aylik %1,11 artt,

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir ncekl aya gére %1,11
artti, bir 8nceki yilin aym ayina giire %72,78 arth. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi %0,84 artti. Aynca bir dncek
yiin ayni ayina gdre malzeme endeksi %58,75 artt, iscilk endeksi
% 108,93 artt..

Ingant madiyet endeksi willk degisim orani™), Miayis 2024
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina insaati mallyet endeksi yillik %71,51 artti, aylik %1,36 artt,

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,36 artti, bir dncekj
yilin aym ayina géire %71,51 artt. Bir onceki aya gére malzeme endeksi
%1,69 artti, iscilik endeks; %0,75 artti. Ayrica bir Snceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksl %56,80 arthy, iscilik endeksl %108,25 artty.

Bina Ingaatt maliyet endeks! yillik degisim oram(%), Mayis 2024
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Bina dis: yapilar igin insaat maliyet endeksi yilllk 977,10 artti, aylik
%0,30 artt,

Bina disi yapilar icin Insaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gore %0,30
artti, bir dnceki yilin ayni ayina géire 977,10 arttl. Bir nceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald, iscllik endeksl 21,17 artt. Ayrica bir
Bnceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi %65,09 arth, iscilik endeksi
%111 44 artty,
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i
Bina digt yapdar icin ingaat mallyet endeks] yillik deglgim oram(%), Mayes 2024
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Ingaat maliyet endaksi yllik dedifim orankan%), Mays 2024
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AEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Ingant mallyet endeksi aylik dedisim aranlan(), Mays 2004
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4. Yapi Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizélclmi %33,4 artty,
Bir Onceki yilin ayri ceyrefiine gére, 2024 yi 1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi %199, daire savisi %35,5 ve
yuzélglm %33,4 art, o ! =

Yapi ruhsat verllen binalann daire says: ve yuzakgimd, L Ceyrok 2024
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yapi rubisat Istotistiklari, 2022-7024

¥ ke ¥illik ¥illk

¥il Carel Bine sayen  dedigim (W) Dire enyim defigm S50 Yozolglm (m?) diditzim (%)
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Toplam ylzélgimin %51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

Beledlyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalann
toplam yOzdlcimid 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2's| konut,
10,0 milyen m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamim alan
olarak gerceklesti,

Yapi rubsating pire konut, konut digi ve orek slaniarn WiixSlolom paylan, |, Coyrek, 20222024
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Grafiktel rakanlar, yevsdamadan delay opam VEfiBepabiir

En yiksek yizdlgiim pay %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yvili T, ceyredinde yapi ruhsati verilen hinalanin
kullanma amacina gére en yiiksak yUzdlcim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla dairell Ikamet amach binalar sahlp oldu. Bunu 3,6 milyon m2
lle sanayi binalan ve depolar izledi,
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Yo rubsan vesilen binelsrin kollamsme amaciaring gore yieslgums payiar, |, Coyrak #0324
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Grafceki rakarmdar, yuvaismadan iyl osplann veiwesmsir

Yap! kullanma izin belges! verilen binalarin ylzdloimi %45,3 arth.

Bir onceki yiin ayni geyredine gdre, 2024 yih 1. ceyredinde belediveler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi 41,2, daire
sayis: % 38,5 ve yizdlclim %45,3 arthl.

Yops hulbsnama Lein belgesd verllen binalsnn doie Aaryasn we wilddlclimiy, | Ceyrek 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

Yam kuilanma irin belgesi istatistikior|, 20222004

Wik Yillik Yillig
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Toplam yozdlgimin %54,3'0 konut alan olarak gercekiesti,

Beledlyeler tarafindan 2024 yi 1. ceyrediinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yuzélgimi 36,7 milyon m= iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'sj konut disi ve 7,9 milyon m2'sj |se
ortak kullanim alani olarak gergeklesti

Yaps kultanma izin belgesing Pikre konut, kenut digi ve ortak stankanm ¥izdbcumi paylan, L Ceyrek, 20222024
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Craflicals rakambar pvatamadan dolay mplami vermepaidy
En ylksek ylzdlcim payr %68,5 ile Iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yap kullanma izin belges]
verilen binalann kullanma amacina gore en yiksek ylzélcim payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli Ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izled|.
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LEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Yaps kullanma izin bedgesi veriten binaksnn sllanema smacing gére yizslimi paylan, | Ceyrek 2024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktiirler

Olumlu Faktérier

Ana yol st almasi

Olumsuz Faktirler

Havaalam mania planinda olmasi

Firsatlar

Bilgedeki arazilerin gelecede yanelik deder artis beklentisi
Tehditier

Makroekonomik géstergelerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikieri

1352 ada 29 nolu parsel bos arazidir. Uzerinde tanm vapilmamaktadir, Parsel
dzerinde gesitli meyve adaclan bulunmaktadir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Ruhsat Alinmis ‘rapjla_rda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerlerme konusu tasinmaz dzerinde ruhsat almiz yap bulunmamaktadir,

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

Dederleme konusu taginmaz bos arazi niteligindedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu vaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varlifin, fiyat bilgis! elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabllir
(benzer) varliklarla karsilastinimass suretiyle gésterge nitelifindeki dederin
belifendidi yaklasimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirhik veriimesi gerekli gdrilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmes olmas,

(b} degerleme konusu varkgin veva buna dnemli glcude benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(e} Gnemli dlciide benzer variiklar ile ihgili sik vapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir Islemierin stiz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz kenusu
kriterlerin karsilanamadid agagidakl llave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabifir ve bu yaklasima Gnemili vefveya anlamb adirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemey|
gerceklegtirenin difer yaklasimlanin uyaulanip uygulanamayacagim ve pazar
yaklagimi lle belifenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinhip adirhklandinlamayacagini dikkate almas: gerekll gdriimektedir:

(2) dederleme konusu varlifa veya buna Gnemii dlcide benzer varliklara |liskin
isiemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

glncel almamasi,
X< X
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(b) dederferne konusu varligin veya buna énemli i
varliklann aktif olmamakla birllkte islem gérmesi,

clide benzerlik tagiyan

(c) pazar islemierine lliskin bilgi eld

e edilebilir olmakla birlikte, kargilastiniabilir

varliklann dederleme konusu varl
dolayisiyla da slbjektif dizeltmel

kla Gnemli ve/veya aniaml farkiiliklarinin,
er gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) glncel iglemlere yanelik bil
dolma, eksik bilgive dayal, sin

gilerin glvenilir olmamas (6rnedin, kulaktan
erji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler

vb.),

{e) varhdin dederini etkileyen dnemill

unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda Islem gérebilecedi fivat almas,

Bircok varlifin benzer almayan unsurlardan olusan yamsi,
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iligkin bir kamtin

pazarda birbirinin aym
genelde

bulunamayacai anlamin
dahi, diger yaklasimlarnn

a gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadi@n durumlarda
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullarmm

gerekli gériilmektedir (ormedin, etkin getirilar ve getiri oranlan gibi pazara dayali

dederleme dlgitier),

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya dnemli élciide benzeriyle

iligkill olmamasi halinde,

degerlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir varliklar

ile dedereme konusu varl

k arasinda niteliksel ve nicellksel benzerliklerin ve

farklliklarin kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize

dayal

dizeltme yapilmasina genelde Ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin

makul elmas: ve dederlemeyl gercekiestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidikiarina raporlarinda yer vermelerl gerekir.

Degerleme konusu tasinmaziar
dederleme galismasinda pazar yaklagimi kullanilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu

gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan

bilgilerin

kaynagi
] [ == 1 = " |Gahsa - | |
| Sunulan
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2 | W S i - N - L - -
| 1.504,00  1504,00 | Imar Cipi | Plansi 1.350.000,00 | 897,61 EMR [ (553} |
Ermsal | | Alaniar | Emlak g 27 27
3_ o __| Yda. = N | W —— -
|:.-:rz 5,00 | 202500 |Imar Dis | Plansiz | 2.000.000,00 | 987,65 Ekonomi | 0 [543)
Ernsal Alsmlar | | | Emilak | 241352
I"' — - | — il I”:‘_n' | 1 1 = =
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3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmig, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

e
S T
e N
g
| -

I_ ll: -I‘
5 3 -‘

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayli aciklamalar ve diger varsayimlar

| Bmed | Wicdichm | Gatga Swnulsn | Gecpoke Cap | Al |"l'.'u-. Zn | Tap | Fer | Fac | Ma | Gig | :l:llnlllmlTl
| Ma i [ | vt {TLY 1 Birim ha Al [ wm | ma 1 Bfly &l nra | BF | Birim Deder
| Defer | D, B Nk | Yeg | @B RO | e B | |
| {TLfmity | 1. B, I
Fratl | aso0,00 | 990,000 619 | ow | o% x| o |ow 0w | U%J % 712
- : = il = | Sy = L . _ 1 B8
s aziaoo | 2.500.000 | 503 o 0% | B | om o | 0w | 30 | 0% | 0% | 712
| | |
+ 3 + — — - —_— I . —_— = ' - I -—- . ! T
| LSo400 | 1350000 | ese 0% | O% |15 | 0% ot |om | T | 0% [ o | ris
% '
[ | [ I [
e | S i ]
102500 | 2.000.000 sBE | 0% | 0% |20 | o% 0% | | o | o | 0% 741
E ]
! | L] ! -
e — o i " T . S =ik J . —

Emsallerin tamarminda pazarlik pay ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadr. Diger
ozellikleri benzerdir.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
FPazar yaklasim ile ulasilan sonug agaqidaki gibldir,

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

| Takdir Edilen Birim Da er | :
Arsa Alani (m?) | (TL/m2) ger . Arsa Dederi (TL) .
~ 17.019.18 _. i 721,00 | 12.270.000,00
. TOBLAM ~ 12.270.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimuini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlk Igin, ister satin alma, isterse
¥yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligs elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin
dygulanmasiyla gosterge nitelifindeki dederin belifendigi yvaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deder belilenmektedir,

Asadida yer verilen durumlarda, mallyet yaklagiminin uygulanmas! ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekli gorllmektedir:

{a) katiimcilanin dederleme konusu varlikla énemii dlglide ayni faydaya sahip bir
varhgl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
kathimailarin dederleme konusu varlidl bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemili
bir prim édemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulablimesi,

(b) varlidin dodrudan gellr yaratmamas: ve varhgin kendine Szgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kiimas, vefveya

() kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drmeginde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukanda yer verllen durumilarda mallyet yvaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima Gnemili ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
50z konusu kriterferin karsilanamadid agagidaki llave durumiarda, mallyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énem| ve/veya anlamli agirik verilebilir,
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet

2024/ASCEGYO-019
X -
\}< . i

i3



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

yaklagimi ile belidenen gosterge nitelidindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirliklandirilip aﬁlrhklandlnlama-,racaﬁml dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin aym taydaya sahip bir varlidi yeniden olugturmay dusundikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasirmn oninde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamli bir zaman Intiyacimin bulunmas,

(B) maliyet yaklasimirun diger yaklasimiara bir capraz kontrol araci olarak
kullarmimas: (&rnegin, maliyet yaklagiminin, deferlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerl] olup olmadi§inin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), vefveya

{c) varh@in, maliyvet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusty rulmus almas:,

Kismen tamamianmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin degere katk yapip
yapmadigini) ve katilimailann, varligin, tamamlandifindaki dederinden varhig
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kir ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini vansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan mallyet yaklagim
kulfamimarmistir,

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

Mallyet yaklasimi kullamima rrstar.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasirm kullanilmanustir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimn kullaniimamistir.
€. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu vaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere déndstlrilmes| lle belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhigin degeri, varlik tarafindan varatilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarimin buglnki dedierine dayanilarak tespit edilir,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik veriimesi gerekli garllmektedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

{(a) varh@in gelir yaratma kabilivetinin katilimemin goziyle deder etkileyen cok
onemili bir unsur olmas,

(b} dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
ligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgill pazar emsallerinin varsa blle
8z sayida olmas;,

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin Uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlami adirik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu vaklasima Snemili ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uyguianip Uygulanamayacagin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki deger! pekistirmek amaciyla
adirliklandinlip agirhiklandiriamayacagini dikkate almasi gerekli garilmektedir:

{2) degerdeme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin giziyle
dederi etkileyen bircok faktrden valnizca bir olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla lgili gelecekteki gelirin miktan ve Zamanlamasing
iligkin énemli beiirsiziiklerin bulunmas,

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsiziidin bulunmas: {&rnegin,
kontrol glcil bulunmayan bir Pay sahibl gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz)}, ve/veya

{d) dederleme konusu varlidin gelir yaratmavya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasimin planianmis oimas:.

Gelir yaklasiminin termelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitrmasinin
gerekli gdriilmes| teskil eder.

Genel olarak yatinmcilann sadece sisternatik risk ("pazar riski® vaya
“cesitlendirmeyle giderilerneyen risk” olarak da bilinir} igin ek getirl elde etmeleri
beklenir.

Degerdeme konusu tasinmazlar gelir yaratmadiindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmediginden gelir yaklasimi kullanilmamistir,

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

Gelir yaklasimi kullarmimam str.

3. Indirgeme/iskonto oraninin  nasil hesaplandidina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullaniimamistir,

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc
2024/ ASCEGYO-019
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Gelir yaklagimi kullanilmamigtr,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bog arazi vasifii olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadi@i tespit edilmistir,

2. Hasilat paylasini veya kat karsihigh yontemi ijle vapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmaz bog arazi vasifli olup hasilat paylagimi veya kat karsihi yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi lle emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz igin bos arazi dederer| verilmistir. Dederleme konusy tagsinmaz
lzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bog arazl deerierinin tespitinde kullanilan verl
ve varsayimlar lle ulagilan sonuglar yukanda agiklanmistir,

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmazlann (zerinde sanayi projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyl
kullamim sekll oldudu diisdntilmektedir,

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDiRiLMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri fle Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amagla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Degerlerne Standartlan’nin UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degerieme calismasinda yer alan bilgller ve sartiar
dikkate alindifinda, ézellikle tek hir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederiemeyl gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimis olup, bu yontemin
dogruluduna ve glivenilirligine ylksek seviyede itimat duyulduundan birden
fazla yéntem kullamlmamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verllmistir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§1 Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier ile Tigili
Giriis

Dederleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dalr géiriislers
raporda "Gayrimenkul [fe Tiglll Herhangl Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangl Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Eilgi® bashgi altinda yer
wverilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, zerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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@. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifii taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakligi
portfoyline alimindan itibaren beg yillik sire gecmemistir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ost
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Tliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Szel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadd
Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakk veya devremilk hakk: degildir,

9. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadi§i Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun I11-48.1 saylh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina
lliskin Esaslar Teblidimin 22. maddesinin biringi fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektadir. Aymi fikranin (c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dofirudan ve dnemli Slglde etklleyecek nitelikte
herhangi bir takyldat serh olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikrarnin (§) bendinde giire gayrimenkul
yatinm ortakliklar herhangi bir sekilde, devredileblimesi konusunda bir
sinirlarmaya tabi olan variklara ve haklara vatinm yapamazlar,

Dederleme konusu tasinmaz bos arazl olup taginmazin gayrimenkul yatinm
ortakhg portféyune alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir,
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Dederlerme uzmaninin raporda belirttigl tim analiz, galigma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hilkimlerine gire hazidanmstir,
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat cercevesinde gayrimenkul vabinm ortakhd)
portfdyiinde “Arazi” bashd albnda bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadig
gords ve kanaatindeyiz.

= KDV cranlan glincel mevzuat dodrultusunda kullanilmisgtir.

» Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz pargasi olup badgimsiz kullanilamaz.

= Raper kepyalannim kullammlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihal Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S, Hissesi icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'slz ve KDV'l| dederi,

KDV'siz Deder|
- 12.270.000,00 TL

KOViii DeBert ( % 10)

| 13.497.000,00 TL

i

DEGERLEME UZMANI |

JRT (5Pl Lisans |
I

Eaamn b Y, 0 el e 0P faid
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