FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

'
= %
&

ZEUGMA

Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanhk ALS.

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE GAYRiMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

| I Gaziantep

Iligesi Sehitkamil

I Mahallesi | Bedirkent |
| Ada 102 ' .

Parseli 7 |

|
! Niteligi Tarla |

2024 /ASCEGYO-022
1



ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ICINDEKILER
1,  BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANI c.evtvrieveeserserresssesssssessesersasssasssessensssersannes 5
2. RAPOR BILGILERT <o e e e 7
oo PO T e o e s o d s s s B e B R R R R B a0 7
b Rape i N S s s e e S e e e o e S P R T SR ¥
. Raporu Hamdayanlarn Ad Ve Sovadlam o i il il 7
g Sprumiu Dederdeme Uzmanimim Adl SOvadl cewiscmmrirs s s s s srsssonns 7
N T LTI it oot o e o e R e P S A e Ry i W Fi
e. Dayanak S4zlesmerin Tanh Ve BTG rEST v i i e s b sui s o s ins i sus s oo e s s os 7
f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Tkinci Frikras: Kapsamenda Hanrlamp
Hazidanmadiging Lkin AGIKIAMA ..ove e i rrierrasrrasriss s sssrasriasrissreesrsessessrasnsssessns F
g. Deferleme Konusu Gayrimenkulin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki
Tarihierde De Dederlemesi Yapiimigsa, Son Ug Dederlemeye Iliskin Bilgiler ............... 7
3: KURULUS VE MUSTERIYI TANITICL BILGILER ..ot ciiiicicinaniaseism s snnsnssnsrnes g8
Ay KU st UnWani Ve BOPBST oo i snmss i sors sem s rassms o ms S5 ssin sms o saisin ssin smm sus & giims 8
b. Misteriyi Tanrtica Bilgiler Ve Adresi ... i 9
c. Migter Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ..., 9
R B A s e e G e R s e T D e Rl e g
4. GAYRIMEKULON YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER .uvviuererrrsnsessesenresonameenns 10
a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
Vb. Dokimanlan Hakkinda BIGIEE ..o i s e 10
1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, TAMIMIL oo i 10
2 B E=To 1B )L . O O e PP LI T Rt Rt 11
3. Plan, proje, ruhsat, sema vh. dokimanlar ... - 11

b.  Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Tliskin Herhangi
Bir Simdama Olup Olmadi Hakkinda Bilgi - ... i s e raa s i1

c. Gayrimenkul Tte Tigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklegen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar

Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Tligkin Bilgi ........ 11
c. Gayrimenkuliin Ve Bulundufu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin Bilgiler.........c..-. 12
d. Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karan, Yilkam Kararn, Riskli Yam Tespiti Vb.

Curtimiara Dair AciAmalar ... oo ewae sesomtec 2 o L e L i s ke wma'e w e miw s maia s e oimn Soen Do 12

e, Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sang Vaadi
Sdslesmeler, Kat Karsihg: insaat Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasim Sézlegmeler Vb.)
L g L 0 NN W ONDOR S At 0 YL A R D 12

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alnmig Yapl Ruhsatlanna, Tadilat
Ruhsatlanna, Yapi Kullamm Lzinlerine Tliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyannca Alinmas:
Gerekli Tiim Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam Ve
Dogru Olarak Mevcut Qlup Qimadidn Hakkinda Bllgi.....oiveramee i 12

g. Dederlemesi Yaplan Projeler fle Tigili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yap
Denetiml Hakkinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulugu {Ticaret
Unvani, Adresi Vi.) Ve Dederemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak

Gerceklestirdid| Denetimier Hakkimnda Bilgi ...ocuimnimmns e i 13
Deferieme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmg bir proje bulunmamaktadir. ... 13
2024/ ASCEGYD-022
2 G

NN



B.

ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Efjer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiivorsa, Projeve Iliskin Detayll
Rilgi Ve Planiarin Ve Séz Konusu Dederin Tamamen Meveut Projeye Iliskin Oldujuna Ve
Farkli Bir Prajenin Uygulanmas Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecedine

T R P IR I s s v e AN e ok Akl A A b e e e e e e e 13
h. WVarsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimiilik Sertifikas Hakkinda Bilgi.......covviiennanene 13
GAYRIMEMKULON FIZIKT OZFLLEIEBRY .ot e e st e 13
a. Gayrimenkolin Bulundugu Balgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler ....cvcviseeinerinris 13
) Gaziantep Ili Hakkinda Genel Blgiler oo e aean 13
2. Sehitkamil Licesi Haklunda Genel Bilgiler. . e iveerersarsnnren 15
b. Mevcut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevout Trendler Ve
Dayanak Veriler Ile Bunlann Gayrimenkulin Degerine Ethiler v ciiecineiisciennas i56
1.  Konut Sats Istatistiklert, MAVs 2024 i e sii et eeemiasiansn e s 16
2 Cire Endeksler, Mayis 2029 i rrrrrr e 19
o Insaat Malivet Endeksi, Mawms 20249 .. ieiee e eeeeeeeemeeeeeeeeameaes 21
4 Yapi Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2028 .ot ciaiais 74
c. Deferlerne Iglemini Olumsus Yénde Etkileyen Veya Simrlayan Faktdrer...oo... 28
g. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri coovnceiciieeeee. 28
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Ingaal: Devam Eden Projeyle Iigili Tespit Edilen
Ruhsata Avkirt Durumbara THgkin BilgIIET . .o s ionihoms vsn s s s a8 evn ara s pes s s s ms 28

2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu'nun 21
Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Buhsat Alinmasin Gerektivir Dedisiklikier Olup
CHm e Hakkrmdn B s e e e s by e e e T e e D S e

. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaryla Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul
Arsa Veva Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu

Yapilann Hangl Amagla Kullanibdid Hakkinda Bilgi.. oo i 29
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERT ... i sies e s s reesesseemennns 29

a. Pazar Yaklasimi [le LIasian SonUCIaT .. veerrerrrorrrarssanssnresnrasssassesssssnrasssansenns 29
1. Pacar vaklasimirn aciklayia bilgiler, konu gayrimenkulin deferlemesi icin bu
ek LaE s e e e e e e L L T I T T L 29
2. Fivat bilgizl tespit edilen emsal bilgllert ve bu bigilerin Kavnadl oo, 30
3 Kullamilan emsallerin sanmal ortamdaki haritalarindan cikartilrmis, dederlermeye
konu gayrimenkule vakinhfme gisteran krokiler ..o i i i i s i iamaie s 21
4. Emszallerin nasil dikkate alindigma iliskin aynntih agiklama, emsal bilgilerinde
vapilan dizeltmeler, dizeltmelerin yapilma nedenine iligkin detayh agklamalar ve
R o Y NI s (o S i v re i e by Soris v ioe s B 6.6 M S P A 8 B 4 W e E e B P e B s PR B 6 s W s 31

5 Pazar yaklasimii fle Ulasian SOMUC e circi i ssessimsnma s sssnsrsnsen s s ssasssassnanss 32

b. Malivet Yaklasim Tle Ulastan Sonuclar. ... 32
1. Malivet vaklasirmim agklavior bilgiler, konu gayrimenkulin dedgerlemnesi igin bu

b L b T T T g e ] | A i o B 32
#.4 Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgilen we bu bilgilerin kavnadi,
vapilan dizeltmeler, vapilan difer varsayimlar ve ulasilan sonug .o 33
3. Yam maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin
kaynadl ve vapilan g er Ve rSBY I v v v soimmis v s oo s s s b b s e s s ooes s s o 3z
4. Malivet vaklasimi ile ulagilan SomUe C.. oo i i iien e ien e vaa e 33
c  Gelir Yaklasimi Tle QIasilan Somghar . oo i iisnin s arsnionn ioonnbn pesranss sasn srasmns 33

2024/ ASCEGYQ-022
3



7.

ZEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

1. Gelir yaklagimim agiklaywa bilgiler, konu gayrimenkuliin defierlemesi icin bu

yakhasamn: kil medisnii < i S s s R S 33
2. Nakit giriy ve cikiglanruin tahmin edilmesinde kullandan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynadi ve yapilan didor varsayimbar i er s e eeaseaan i 34
3. Indirgeme/Iskonto orammin nasil hesaplandidina iliskin ayrinth aciklama ve
T e s o oot b i i o B Rt o i i e e 34
4. Gelir yaklagm T8 Ul S AN SOMIG - o o e iesru et sins s ses semebs s e et m b s oo e be sbs s oaas 34
S EADET TSPl Ve AT . e it e i e S O e S b i i T e 34
y Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler) ....oooovnrissieeinn. 34
2. Hasilat paylagimi veya kat karsihds ydntemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
a7 ] .72 g ORI ot I il T S e R s S VR (R i M L S et L e 35
3.  Uzerinde proje gelistirilen arsalann bas arazi ve proje degerleri..........ooi... 35
4. Bog arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
LTl T L R o A e S R B S NE R el R o 25
=18 En verimli va en fyi kullanim deger analizi . ..o aens 35
G. Misterek veya bilinmisg kisimiann dederleme analizi..........oooovviviecisneens 35
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST VE GORUS vvevvee e 36

a. Farkh Degerleme Yintemlerl Ile Analiz Sonuglanmin Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla
[Zlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin AGkIamas ..o e s oot esam e s 36
b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden Yer Almadiklarinm
T L RO e B SUIRUE (L GO EN DR T T P e L0 TR UG 35

€. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmas
Gereken [zin Ve Belgelerin Tam Ve Fksiksiz Olarak Meveul Dlup Olmadi Hakkinda
I e L e e o A 38

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ligill Goros ................ 36

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Cederini
Dodrudan Ve Onemli Qlgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabl Olup Olmadids
Hakck e a Bl s e R s el T 36

e. Defereme Konusu Arsa Veya Arazl {se, Alimindan Itibaren Bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bl e g B B o T e L R e L AR R i R 37

f. Deferleme Konusu Ust Hakks Veya Devre Mulk Hakk Ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine Tliskin Qlarak Bu Haklar Doduran Sézlesmelerde Orel
Kanun HikOomilerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Clup Olmadid)

351 [l T S| o [ PP TR e S ot ool i Lot Ly e R AN L S P PO R e 37
g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Qlup Clmadig
T L G w5 conls s i i e i e A i i B A s e
BRI - s b i S S £ s 38
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc CUMIESE vuuu e e ceee v reansaneis 38
b: Nl D Tk i o i i e e T e o R S e s e e 3m
AP E R B e s R T L B s 35
20247 ASCEGYD-022
4 —



ZEUGMA GAVRIMENKLL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve vzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme ¢ahgarmin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapllmamistir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi alalo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsayilmistr.

Bilgi we belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahsmas! yapmigtir. Aksi belirtiimedikce blylkilk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecavizin var olmadii kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullanilmigter, Baska higbir
amagla guvenilir referans olarak kullanmlmamabdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olas: yer alt zenginligi dikkate
alimmarmgtr,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz &niine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanina baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milikiyetler veya tagima bedelleri gdz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz tnane ahinmigtr.,

Firmarmizi mulk tzerinde veya yvakininda bulunan/bulunmavan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diigsmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadi@ Gngdrilér. Bu konu ile highbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu haklanda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mdlk ile ilgili degderleme uzmaninin zemin kirliligi etidi galismas: yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gbriidii§d kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadid kabul
edilmistir.
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EEUVGMA GAYRIMENEUL DECERLEME ve IANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile figili detayh bir arastirma
vapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulun gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemisgtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid: varsayilarak dederleme calismas: yapillmistr,

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tiim bilgiler gergevesinde dofrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogsullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkie ilgill olarak gincel veya gelecege diniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg: herhangi kigisel bir cikannz
veya &n yargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldijimiz dcret, miisterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclarin geligtirilmesi ve

bildirilmesine veya bu defierlemenin tasarlanan kullammiyla degrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestiriimistir,

Raperiama asamasinda gbrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu oian milk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gorev

alanlann dedertermes| yapilan milkin yeri ve tird kenusunda daha dnceden

denevimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesteki
bir vardimda bulunmanmistir,

=)

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim Gzen gisteriimis olmakia
bidikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dodru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerieme girketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni simadan godalblamaz ve (glncl
kisilere verilemez.

2024 fASCEGYD-022

| NN
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-022

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Degerieme Uzmaninin Adi Soyadi

Olkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYO-003

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Acikiama

Isbu rapor Sermaye Piyvasas: Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Defderleme Kuruluglar Hakkinda Teblidinin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmistir.

g. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dedgerlemesi Yapilmissa, Son Ug

Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son Ug yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

r—

Rapor No Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Dederi

[
| 2022/ASCE-D20 | 07.11.2022 I 11.385.000,00 TL
2023/ASCEGYO-027 | 26.12.2023 29.280.000,00 TL
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FTEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Defjerlame AS. I

| Abmest ' Degirmigerm Mah. Or. Emin KilvKale Cad. No-20 vakifiar |
Ferhadive Iz Hami Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil /\GAZIANTEP

ILETISIM: Telefon: (03421215 1205 '

| Faks: (0342321512 06 |
| Web: www. zeugmadegerisme.com
Mail : jnfoi@@zeugmadegerierme, com.tr l
KURULUS TARIHI 03.05.2010 [
| | -
| SERMAYESI 1.100.000 TL

| MERSIS NO | 0998071641300019
' FAALIYET KONUSU | Yirtrldkteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, dzel, gergek
ve tirel kuruluglara ait her Lorld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu dederleri etkileyven gavrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullanm analiz ederck, ulusal ve uluslararas: alanda
' kebul gérmiis dedereme standartlan ve esaslan ¢ergevesinde
degerleme raperann: haziflamak.
IZINLER/YETKILERI i Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihii ve 244591 sayil Resmi Gazete'de
| Seri: VIIT, Mao: 35 ile vayimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuat
Gercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Tliskin Esaslar |
Hakkinda Tebli” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek (zere konunun giriisiidido Kurul Karar Organi'min !
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasas: Kurulunea Listeye alinmistir, Aynca Bankacihk |
f | Mirenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05,05.2014 tarih we S58B8
i sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
| Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
yénetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin
| 4. Maddes! kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
| verme yetkisi verilmistir.

2024 /ASCEGYD-022
B

N\



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangiliik Mahallesi Zibeyde Harim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miigteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuatl geredince, deferleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazirdlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iigesi, Bedirkent Mahallesi 102 ada 7
parselde kayith "Tarla” vasifli taginmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. 50z
konusu dederleme calismas gayrimenkullerin pivasa dederinin belireme
amaciyla hazirflanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun
olarak piyasa dederi aragtinihp tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan iginde degerlendiriimis ve dedere nasil
ulasilché hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Bedirkent Mahallesi
simrlan igerisindedir. Mahalle kéy iken yeni biyiksehir kanunu ile mahalle olmus
ve belediye ye baglanmigtir. Il merkezinden taginmaza ulagmak igin ilgili isaret ve
isaretciler (tabela ve yon levhalan) takip edilerek Adiyaman Yoluna gelinir.
Buradan Ceraevi kavsagina varmadan 500 metre once sol kolda kalan taginmaza
ulasilir.

Dederlemeye konu tasinmazin yakin gevresinde benzer tanm arazileri
bulunmaktadir. Yer yer arazilerin igerisine bag evieri yapilmistir. Balgenin baslica
gecim kaynadi tanm ve hayvanaliktir

i Enlem i 37.1988

Boyiam 37.4567 |
I ol

Tagsinmazin konumuny gdsteren uydu giriintisi asagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayrtlar

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir.

B1 | Gaziantep

Tice Sehitkamil

Mahalle Bedirkent

Ada 1102

Parsel | 7

Yiizolciimi (m?) 32.531,01

Nitelik ‘Tarla . I

Malik iA.'IECE Galﬂ-.\"ﬂif-“l ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
'SiRKETI

Pay |1

Payda 1

Pay oram 100.00%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rehinler B&limia | Kayit Bulunmamaktadir,
Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.

l Beyanlar Bolomd Kayit Bulunmamaktadir. B ] |
irtifaklar Bolumia | Kayit Bulunmamaktadir. !

| Muhdesat B&IOMG | Kawt Bulunmamaktadir.
|
|

Gayrimenkullerin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh yva da irtifak bulunmamaktadir. ;

c. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisikliklier, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Hukuki bir strece konu edilmemigtir.
« Satig grmemigtir.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Biylksehir Belediyesl Imar Midiriagi'nde
yapilan sifahi incelemede, taginmazin imar plani diginda kaldigr bilgisi edinilmigtir.
PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yap Sartlar Madde 63 Ust glgek plam
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, yvap ingaat alanlan toplami hicbir kogulda (250) m2 yi
gecmemek, sagak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati
asmamalk, yola ve parsel simirlanina (5.00) m.den fazla yaklagmamak gart ile bir
ailenin oturmasina mahsus bad ve sayfiye evieri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tanmsal Uretimi korumak
amaci ile Gretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetieri iceren entegre tesis
nitelifinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
atur, adil, su ve yem depolan, hububat depolan, gibre ve silaj gukurlan, an
haneler, balk dretim tesisleri ve un degirmenleri gibi Konut digi yapilar, mahreg
aldifi yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00) m.den fazla yaklagmamak,
parselde bulunan biltin yaplara ait ingaat alan katsayis %40 1 ve yapi
yikseklidi (6.50) m.yi ve 2 katr asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilann birinc
fikra kosullanna uyulmak (zere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
insaat alan! katsayisi (0.40) 1 gecemez

Baige krsal alandir. Yakin gevresinde mevzi imarl parseller ve tanimsal alanlar
bulunmaktadir.

d. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bos arazi olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihig insaat
Sazlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilrmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Ih;lﬂn Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim

Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu taginmazla ilgili alinmis bir rubsat yoktur.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapt Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.

g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlann Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

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

Parsel Ozerinde herhangi bir yapr bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmarmaktadir.

5. GAYRIMENKULOUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28" ve 382 01" dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kureyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeyvdogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer aimaktadir. 6222 km?'lik alamyla Tirkiye
topraklannin yvaklasik olarak %1'lik balimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslanin uzantisi olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde;
Didllikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan ver ahr. Islahiyve, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gan,
Merziman Cayl ve Alleben Deresl ise llin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzlm
badlarn pamuk ve busiday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki drtiisi gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda hol miktarda keklik, turac, yaban érdedi, yaban kaz, cil,
kinah baykug, glivercin, sercge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrdimektedir.
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tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofjuk ve yagishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda goraldr.

ficeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altina, Guneydodu Anadelu Bolgesi'nin ise en biyiak kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kaltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiyliksehir statiislyle metropel bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mczopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
vapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh vygarhiklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitannl, Asur, Pers, Bilyiik Iskender, Selevkosiar Kralli§, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarliklanin ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma #zellijini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarini eserlerin cesitliligi kentin
kiiltiirel zenginlidinin bir gostergesidir.

Gonumiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dillk ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DIk, taribin en oski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almg, bolgedeki yerlegim
Diiliikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiriegme bu alanda
yogunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giuneyt ise hdyidk olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gunimizdeki halini almistir. Memiukiar, Dulkadirogiulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi goralmektedir.
Antep 1151 yiinda Suitan L.Mesud zamaminda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limi Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'l Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun (izerine Selcuklu tahtina gegen II. Kilcarslan,
1157°de Antep’ kusatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Mehrini
gecerck Antep’s girmistir. 1218'de Selcukiu Sultam I Izzetlin Keykavus'un
ordusu Antep' tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogeliarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollara
kars: dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalanmig
fakat kusatamamugtir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik dlclide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
ciilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min yénetimi altina girmistir. 1522
vilina kadar balgede egemenligini sirddrmostir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
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iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem vagamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie SldErdimistir.
Karisikliktan vararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Ogsmanh yoénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamisbir. Kent, 1818-1819'da gecidi olarak Halep'in kazasi olmugtur. By
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler’in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dugmana karg kadin, erkegi, bliyigi, kigiga ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvanim aimistr. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte mizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararasi badlant vollan
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agidamaktadir,

2. Sehitkamil ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan bélimo
merkez olmak dzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'l Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adivla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Ilge "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmas! sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir,

Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gorllir. Kiglar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydofusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, gineydofusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica yilkseltiler; Sofdad (1496 m), DOldkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Klglk akarsular arasinda en dnemilisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yl adrese dayal ndfus tespit sonuglarina gore ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

il:;e merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
sinirlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghgr merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evierinin sayis: ise 25'Tir.

Ayrica ilge simirlan igerisinde 3 6zel hastane, 25 6zel polikiinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.
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flge merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkogretim okulu, 3 &rel editim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
lle 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ddrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 ddretmen gorey yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anackulu, 5 dzel ilkidretim okulu ile 4 Gzel lise de meveuttur. By okullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 Gretmen gérev yapmaktadir.

67 kOy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli [lkégretim Okullarinda egitim ve
Ofretim yapiimaktadir,

Ilgenin okur - yazar oran % 97°dir,

lice Merkezinde 15 Dershane, Motorlu Tasit Siriici Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizes] ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir,

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

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

Turkiye genelinde konut satiglar Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satls sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldufu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 jle Hakkari oldu.

Konutl satup, Mayis 2024
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Konut satiglan Ocak-Mayis doneminde %3,4 azald..

Konut satiglan Ocak-Mayis déneminde bir 8nceki yilin aymi dénemine gire

% 3,4 azalsla 465 bin 761 olarak gerceklesti.
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Konul sahg sayes:, Mays G4

Mayis ) B Ocak - Mayns
Nefjigirn Degesum
- W28 I i) 2024 023 %)
Sang gokhng gore toplam sang 110580 113276 24 485 TE1 453 141 -4
ipotekd salis 3 ang 27 478 A8 44 502 108 0BT -SB.T
Digar sang 100 6578 B5 800 g 471139 74 07q 128
Bauy duramuna gore toplam sates 116588 113276 2A 465 751 A02 145 -4
itk 8l s3hg 35 550 34411 31 147 894 145 272 18
minci &l sag TH 030 T8 363 -4 317 B8z 316 871 EA

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislart Mayis ayinda bir 8nceki yilin aymi
ayina ghre %63,9 azalis gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekll satislarm payr %9,0 olarak gergeklegti. Ocak-Mayis
dineminde gergeklegen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayn
ddnemine gire %58,7 azalisla 44 bin €02 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli sabiglarn 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislanin ise 10 bin 629'v ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tlrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina ghre %17 3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
dider satiglarm payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis doneminde
gercekiesen diger konut satislarn ise bir dnceki yilin aym dénemine gére
%12,6 artisia 421 bin 159 oldu.

Sang gehkline gire koaul sang, Mayis 3024
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Ilk el konut satis savisi 35 bin 558 olarak gerceklest].

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gére %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satizlan icinde ilk
el konut satisimin payr 9632,2 oldu. Ik el konut satiglari Ocak-Mayis
dbneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,8 artigla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el degjistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir #nceki yilin aym
ayina gbre %4,9 azalig gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut satiglar
Ocak-Mayis déneminde ise bir Snceki yiin aym doénemine gire %5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti,

Satig durumona gore konut satig, Mayis 7074
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym aymna
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile istanbul ve 164 ile Mersin oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A%,

Yabancilara yapilan konut satig), Mayis 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gdre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklanna gére en cok konut satigt  Rusya Federasyonu
vatandaslarina yvapildi.

Mayis ayinda (lke uyruklanna gdre en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
vapild:.

Uyruklara gire en cok konut satig: yapilan 10 Gike, Mayis 2024
kngilterg h dd
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %%66,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yillik %668 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Toplam cironun alt detaylanina bakididinda; 2024 yih Mayis ayinda villik
sanayi sektord ciro endeksi %60,4 arth, ingaat ciro endeksi %87,4 artty,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 arth.

Topdam ciro yilsk dedisim crane(%), My 2024
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Cite endeksleri wikhk degism orankani(), Mays 2024
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Toplam ciro aviik %0,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda aylik %0,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME we DANISMANLIK A5,

Toplam cironun alt detaylanina bakildi§inda; 2024 vili Mayis ayinda ayhk
sanayl sektdrd ciro endeksi %1,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artt.

Toplam eirs syl defisinn oram(%], Mayps 2024
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Ciro andskileri ayhi degizing oranian{®), Mans 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yillik 72,78 artti, aviik 901,11 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yill Mayis ayinda bir dnceki aya gore %1,11
artti, bir onceki yihin aym aymina gdre %72,78 artti. Bir Snceki aya gore
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME yvo DANISMANLIK 4.5,

malzeme endeksi %1,25 artt, iscilik endeksi %0,84 artt. Ayrica bir dnceki
yihn aym ayina gbére malzeme endeksi %58,75 artti, igcilik endeksi
%108,93 artt.

ingaat: mallyet endeksi yillik degizim oram(3), Mayis 2024

L

a8,
|
0o
o] 1 Trin FE
__  --m-m
£
AT B
., -
o
0
[
[ - S _ﬂ-j\" ..,.-\-M 4 ot [ L A~ B - R N B R [ e

S, g A e
1 \ ST Y ap " PR T SO, e, s S e e . A, Nt e SRR = e
L S i R S g e ol R G

Bina ingaati maliyet endeksi yillik %71,51 arthi, aylik %1,36 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gire %1,36 artti, bir 6nceki
yilin ayni ayina gére %71,51 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 artt, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artty, iscilik endeksi %1 08,25 arttu.

Eina ingasts maliyet endeksi yilik degisim orami(%), Mays 2024
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMAMNLIK A%,

Bina dis1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik 977,10 arttr, aylhk
%0,30 artt.

Bina d:;r 1,.:fa[::ula_r icin ingaat rmaliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,30
artty, bir &nceki ',{t]m ayni ayina gore %77,10 artti. Bir 8nceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald, iscilik endeksi % 1,17 arttl. Aynica bir

Gnceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi 965,09 arth, i ik i
f r E d k
%111,44 arth. ’ & S

Bina digt yapalar Icin inzaat maliyet endebsi yillik degiyim orani(%), Mays 2024
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Ingaat maliyet endabsi yillik degisim oranlan(%), Manyns 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

incaat maliyet endekal aylik degizim oranfan(®), May=s 2024
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4. Yapi izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yap ruhsat verilen binalann yizdlcima %33,4 arth.

Bir dnceki yihn aymi geyredine goire, 2024 yih I. geyredinde belediyeler
tarafindan vapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi 9%35,5 ve
yUzolgcum %334 arth.

Yap mhsan verilen binalann daire sayis: ve yuroloumu, | Ceyrek 2024

YUzokimo Ceirg 58V
{ralyon mf} [ adet]
70 4 133 50

50

a0
an
n

i

— TG (T —E A1

2024 fASCEGYOD=-022
24



AEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi rehzat istatizdkleri. 2022 2004

Wik B Tillike
¥ Ceyrek Oina sapsr  gefiigion (%) D sayiel dlegpsin (36} Yuziche (m™ dafiim (%)
gz 127 503 0T 609 082 38 146 D64 754 A6

I X135 -22.1 130 877 a0 IT &% 638 19,6

It 29080 47 144 fap 5.1 30543 617 29

Hi 28315 5.8 145 B25 el 121804 Tie -3.4

Y 44 380 08 TS 13.4 b5 463 771 65

2023 139 600 8.1 B55 264 3 167 £ 141 14,8
I X3 895 B8 131 805 07 IT 027 750 20

Il 31 #48 T 152 TIT 33,0 31 MG 982 274

1] 35 &wr L THE I EL R 19 4358 406 22,5

i 49 054 104 42 40T 15,9 fi? 458 592 12,1

A I 25 Fa 154 178 Log 3.5 36 (6% 244 334

Toplam ydzolglimin %51,2'si konut alan olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 vl 1. geyrefjinde yapi ruhsat verilen binalann
toplam yiizSlgimd 36,1 milyon m2 iken: bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullarmm alani
olarak gerceklesti.

Yapi rubsatina gore konut, konut degs ve ortak afanlann yUzolgim paylan, | Ceyrek, 2022-2024
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Grafldaki rekamiar, yuvaramadan dolay toplam vermeysbisin

En ylksek yliz8lgim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldy.

Belediyeler tarafindan 2024 vyili I. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gére en yiiksek yuzolgim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
lle sanayi binalar ve depolar izledi.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

faps ruhsat verilen binalanin kullanma amaclarna ghns yizalgime paylam, L Ceyrak 3024
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Crafiidtekd rakamiar, yuvaramadan aolan oplam vesmereiin,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yuzdlgimi %45,3 arth.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yih 1. ceyredinde belediyeler
tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
saylsi %38,5 ve yizdlgim %45,3 arth.

Yaps kullapma izin belgesl varllan binalann daire sayrsove yiuzolgomu. 1 Ceyrek 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapi kullanma Irin belges! jetatistiklerd, 20222024

¥ ik Yk Yk

¥l Ceyrek Bma s defisim (%) Ceiine =aryisi defiamn (%) YRNohm oty dedmm %)
2022 ELR .7 642 337 2.5 120 032 132 11
1 22 20E ra 135 510 -3 30 456 310 -TE

1] 22 997 242 48 528 238 Zi il 53 215

11} &2 41 137 561 -7 Zr 581 ot -4

e 30 &5 05 Vi r 13 -4.0 41820 Fre -1.4

073 86 790 A5 534 554 ALE 107 605 B40 AR
| N4 -1¢1 126 262 -18.8 5264 518 TR

i 1= a2 -Z216 107 774 -ZT.% 21 208 270 =R

il 1972 =136 117 274 14,7 237X 802 135

L Jra g e L] 153 244 £.3 3 A1 261 29

s i 23540 41 174 859 eE R ;i 795 726 453

Toplam ylzllgimin %54,3°0 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlgimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti

Yap kullanma izin belgesine gbre konut, konot digt ve orek alenlann yieblcimi paylan, L Cayrek, 2022 2024
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Crafitekd mkamiar, yutearliensdan dolan iopfarm vermmeyebir.
En yiksek yizdicim payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 vili I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gire en yiksek yizdlglim payina 25,2
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar [zledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yaps kullanma izin balgas! verden bnsheon kullanma amacma gére yilesligimg poykar, L Ceyrok 2024
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktirler

Ofumiu Faktdrler

Ana yola yakin olmasi

Olumsuz Faktdrier

Tarla vasifll gayrimenkullere ragbetin azalmas:

Firsatlar

Ahm firsatl sunulan tarlalarda dodabilecek deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyvasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
102 ada 7 nolu parsel bog arazidir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Tlgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

2024/ASCEGYOD-022
28



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

€. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigy Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu tasinmaz Gzerinde ruhsat almig yap bulunmamalktadir.

f. Gayrimenkulin Degerleme Tarihi Itibaryla Hangi Amacia
Kullanildigy, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bos arazi niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklaria karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli garilmektedir;

(2} degerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b} dederlerme konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{<) dnemli Sichde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
goziemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlamh adiritk verilmesi gerckli gériiimekle birlikte, sz konusy
kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yakiasima dnemli ve/veya anlaml agirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanp uygulanamayacadini ve pazar
yakiagimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandimhip agdiriklandinlamayacadini dikkate almas) gerekii gdrilmektedir:

(2) degerleme konusu varlida veya buna énemli Slciide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamas:,
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

{b) dederleme konusu varhgin veya buna Gnemli dlglide benzerlik tagiyan
varlhklann aktif oimamakia birlikte iglem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi ¢lde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir
varhiklann dederleme konusu varliklz Gnemli vefveya anlamhb farkhliklanmin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d} gincel islemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamas: (drmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayah, sinerji aliah, muvazaal, zorunlu sabs iceren islemler
vb.},

(e) varliin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varlikian igeren igiemlere iliskin bir kanitin geneide
bulunamayacad: anlamina gelir. Pazar yaklasimuinin kullaniimadid durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamimi
gerekli gérilmektedir {Grmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme dl¢litlert).

Karsilastiniabilir pazar bilgisinin varligin bipatip veya dnemli dlglde benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklarnn kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilasbirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerakir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arazi vasfinda oldugundan
dederlermne galismasinda pazar yaklasimi kullanibmistir.

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
1 —. z 5:31'35,5
| Sunulan

| Ml i St ¢ Birim
Emsal | YOzoeoomy | Met Parsel | Dmar | ¥apdagma | Surulan { Degen
No | (m3) (7] Fanis. Sardan Degeri (TLY [ (TLfmz} | igiist fictisim
Ernsal | 1.765,0 1. 765,00 Tarum Tanm 3.265.000,00 | 4,549.055 Ry st O (544} Bo4 27 IS
| o= Ernlzi
Frasal | 6.521.00 | B.521,00 lanm Tanem A.450.000,00 | 1.502,79 Boymahal Lt {539) £54 35 07
z 11 3 I Eenlag
Ernsal | 1150700 | 11-507,00 | Tanm | Tanm 13 @50.000,00 | 1.203 .62 Paris Frnkai N (532} 232 75 B4
3 | | S
Frisal | 37.494,00 | 703,00 Tamin | Tanim A50.000,00 1.20%, 10 Shkamil 0 (330 06 £4 A
4 i ik | Ernli
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, dederiemeye konu gayrimenkule vyalkinhi§gim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrnintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal Yizakchm | Satiga Gerooke Ce |Ala (Ko [ Za | Ya | 52 | Pazx | Ma | 4§ | Dizcitilm
Mo b [mit} Sunuban Birim ph n 42T ma | g ref | arls | nee | e iy Birim
Dafpari (TL} Defer [ o. m n a Iye | k a B Defier
(fL/m®) | D (e (@ o |Be |
D.
Emeal 1 | L6500 | 5.265.000,00 | 1,849,856 | 0% | 0% | 0% B e | 0% | 5% | D% | D9 1.757 37
1 ]
Emsal 2 | 5.620,00 | 9.050.000,00 | LuDZ 734 | 0% | O% | 0% | 0% | %% | 0% | -5% | 2% | 0% 1.477 A%
| |
Emeal 3 | 11,507,080 | 13.R50.000,00 J 1.20%.615 | D% | O% | 0% | 0% | 0% | 0% ¥ | 0 1,143,473
| |
Emsal & | 708,00 E50.000,00 | 1209104 | Uk | 0% | % | O% | M | O% | -5% | 0% | 0% 1,148 45
| |
Ortalama Bleim Dader [TL/m) 1.369,26 |
i

Emsallerin tamaminda pazarhik pay ( emlakgp komisyonu ) bulunmaktadir,
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FEUGHMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamamnin Pazar degeri:

Arsa Degeri (TL)

Takdir Edilen Birim Deger
(TL/m?)

32.531,01 1.370,00 [ 44 565.000,00

Arsa Alam (m?)

b. Maliyet ‘I"ak'lasm"u Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiifet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyia edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhg: elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacag ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteliindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difjer bigimlerde gerceklegen tim yipranma
paylanmn digllmesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagimimn uygulanmas: ve bu
yaklasima tnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) katiimecilanin degerleme konusu varlikla Gnemli oicide ayni faydaya sahip bir
varhig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katihmoilann deferleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin anemli
bir prim tdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan lkkadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b} variifin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine dzgl nitelidinin gelir
vaklagimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan defjer esasimin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
vaklagima dnemli ve/veya anlamb agirhk veriimesi gerekli gdrilmekle birlikte,
siiz konusu kriterlerin karsilanamadif agagdidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagirm uygulanabilir ve bu yaklagima anemli vefveya anlamb agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinhp adiriklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

(@) katihmailanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! disindikler!,
ancak varhdin yeniden olusturulmasimin 6ninde potansivel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyvacimin bulunmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

(b} malivet yaklagiminin dier yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimas: {&rmedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isietmenin tasfiye ecasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), vefveya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullanlan varsayimian son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhiin olusturulmasinda
gegen siireye kadar katlarilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katkl yapip
yapmadifini) ve katihmalann, varhdin, tamamlandifindaki dederinden varhigs
tarmamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degierine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dejerleme konusu taginmazlar bog arazi vasfinda oldufjundan maliyet yaklagimi
kullaniimarmigtr.

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

Malivet yvaklasimi kullarilmamegtir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullarmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan dijer varsayimlar

Malivet vaklagimi kullarmlmamigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullanilmarmistr.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, giisterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari defere dénlstiriimesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklagiminda
varlhfin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarruflannin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yvaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya aniamh adirik verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimainn goziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmas:,

(b) dederlerme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut almakla birlikre, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlaml adirlik verilmesi gerekll gérulmekie birlikte, s0z konusu
kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, gelir yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimn asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile beliflenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amacyla
agirhklandinhp afiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekii gorilmektedir:

(a) deferieme konusu varhifin gelir yaratma kabiliyetinin katilimainin gbzilyle
dederi etkileyen birgok faktirden yalnizca biri olmasi,

(b) dedierleme konusu varhkla ligili gelecekteki gelirin miklar ve zamanlamasina
iligkin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) defierleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi {Brnedgin,
kontrol giict bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), ve/veya

(d} dederieme konusu varhgin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmailann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeler ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmedidjinden gelir yaklagirm kullanimamigtir.

2. Nakit giris ve cikislannin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yakiagimm kullaniimanmistir.

3. indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandidina iligkin
ayrintili acitklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullarmilmamigtir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullanilmarmistir.
¢c. Diger Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

2024/ ASCEGYO-022
14 -~
s

S



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve 1) ANESMANEIRK AN,
Tazinmaz bog arazi vasifli olup, bilgedeki henzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadigi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihiin yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bos arazi vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsiidi yantemi ile bir
projeye konu dedildir, Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bos arazi degerleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar
Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapilmamstir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayvimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmustir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazin dzerinde tanmsal faaliyet yapilmasi en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda miisterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Aty

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Dejerleme Yéntemieri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumilastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Deferleme Standartiarn’min UDS 105 Dederlermne Yaklasimi ve
yantemler Madde 10.4'te "Dederleme galhismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate ahindiginda, tzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve giivenilididine
vilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhfin dederlemesi igin birden fazia deferlerne yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Defierlemne galismasinda sadece pazar yaklagim| kullamlmig olup, bu yéntemin
dofruludiuna ve givenilirliine ylksek seviyede itimal duyuldugundan birden
fazla yontem kullamilmamigir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarming raporda yer verilmisgtir.

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

Dederleme konusu taginmaz dzerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatiar ve buna dair gbriglere
raporda "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Tliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Haklanda Bilgl” bashd altinda yer
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadids Haklanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi kenusunda bir simirlamaya
tabl degildir.

2024 /ASCEGYO-02Z2
36

\‘/i



TEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIR Ay

e. Dejjerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Beg
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dedjerleme konusu arsa vasifl taginmag, gayrimenkul yatinm ortakhif portfdylne
ahmindan itibaren bes yillik siire gegrmemigtir.

f. Dejerieme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiitkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmaditn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakk: veya devremiilk hakk dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Haklanda Goriis

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun II1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklanna
iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin hirinci fikrasimin {(a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklar portfiylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve dnemii sigade etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Bu bajlamda, tazinmazin gayrimenkul yatinm ortaklidl portfoyine ainmasinda
bir sakinca bulunmamaktadir.

2024 fASCEGYOQ-022

N\



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

8. SONUG

a. Sorumlu Dederleme Uzmanmnin Sonug Cimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyvasasi Mevzual hikimlerine gbre hazirlanmglir,
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuali cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd:
portfoyinde "Arazi” bashd alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadif
goris ve kanaatindeyiz.
KDV aranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigler,

« Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynlmaz pargas: olup bajimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalarinin kullzammian halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dedjerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDVl dederi.

|_

| 44.565.000,00 TL 49.021.500,00

KDV'siz Degeri KDV'li Dederl ( % 10 )
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