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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisanimin bilgisinin tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamigtir, Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindid) makamiar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc) ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere géire degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
caligmasi yapmigtir. Aksi belirtiimedikce biiyiikiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve miilke herhangi bir tecavizin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaclhdir, rapordaki konularn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas amaciyla kullarimigtir. Baska higbir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamaldir.

Aksi agik olarak belirtiimedidi sirece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerieme sirecine yardimo olmasi dolayisi
lle mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz onune alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar deferleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badlidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi oclasidir.

Bu raporda miilk Ozerindeki malkiyetler veya tagima bedelleri g6z éniine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi goz éniine alinmigtir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigr 8ngbrillir, Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misgteri
Istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kiriligi etidi galismas: yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gérildGgi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir,

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadi kabul
edilmistir.

2024 /ASCEGYO-023
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimn bu kenuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamistir, Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig) varsayilarak dederleme calismas; yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bligiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Degerleme konusunu elugturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede daniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi Kisisel bir glkanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Geret, milsterinin amaac

lehine sonuglanacak bir y8ne veya dnceden saptanmis sonuglarnn gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullarimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badli dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir,

Raporlama agamasinda grev alanlar mesleki efitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun kenusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda giirev

alanlann degerlemesi yapilan milkiin yveri ve tiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim dzen gésteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgl ve aciklamalarin
dodru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan deferieme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni elmadan godaltilamaz ve {iciinci
kisilere verilemez.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILER]

a. Raporun Tarihi
25.07.2024

b. Raporun Numaras
2024/ASCEGYD-023

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degderleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Ads Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.

Maddesinin ikincl fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin son g yil icinde firmamizea yapilmis
dederleme bulunmamaktadir. Tasinmaz 366 ada 11 parsellerin
parselasyonundan olusmustur. Eski parsellere ait bilgiler asadidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi | Tirk Liras: Dederi
2022/ASCE-021 10.11.2022 ' 5.825.000,00 TL
2023/ASCEGYO-028 | 26.12.2023 ' 7.900.000,00 TL
2024 /ASCEGYO0-023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A8,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvami Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Defjerleme A5, =
ADREST: Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
Feeoop— | Ferhadiye I5 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06

Web: www.zeugmadegerieme.com
o Mall : Info@zeygmadegerierme. com.tr
KURULUS TARIHE  03.05.2010
I iy L& s
' SERMAYEST

ETTT

FAALIYET KONUSU Ylrdridkteki mevzuat cergevesinde her tirlid resmi, dzel, gergek
ve tiizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirll bir
tarihteki muhtemel deferlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarok
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, plyasa ve

| gevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
| kabul gérmis dederleme standartlar ve esaslar cercevesinde
o deferleme raporlanni haziflamak. o
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Serl: VIII, No: 35 lle yayimlanan “Sermaye Piyasas: Mevzuat:
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler |
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek lizere konunun gorlisildddi Kurul Karar Organi‘nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Dizenlemne ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karan lle Sirketimize "Bankalara Deferleme Hizmeti
Verecek Kuruluglanin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin |
| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemes” hizmaeti
verme yetkisl werilrmistir,

1.100.000 TL
|

| 0998071641300019
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangillik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvarn No:64 sehitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Migteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep fii, Sehitkamil ligesi, Byikpinar Mahallesi 9283 ada 1-
2 parselde kayith “Arsa® vasifi taginmazlarin pazar dederinin tespit edilmesidir.
S0z konusu degerleme galismasi gayrimenkulin piyasa dederinin belifeme
amaciyla hazirlanmistir, Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir, Ayrica rapor kapsaminda defjere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulagildidi hakkinda bilgi verilmistir.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm

Degerleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Biylkpinar Mahallesi
sinirlan icerisindedir. Mahalle kéy iken yeni biylksehir kanunu Hle mahalle clmus
ve beledive ye badlanmistir. Il merkezinden taginmaza ulagmak igin ilgili isaret ve
isaretciler (tabela ve yon levhalan) takip edilerek Eski Adana Yoluna gelinir.
Buradan Trafik Tasfiye isletme Midirlidine varmadan 50 metre énce sol kolda
kalan taginmaza ulasilir,

Enlem 37.1564

' Boylam | 37.2717

2024 /ASCEGYO-023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Tasinmazin konumunu gésteren uydu gdrintlsi asadidaki gibidir:

FII ETET

ﬂl’}tﬂ

SUZER LOIS

MAKLIYAT

i
1 i
'II-!

2, Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlari agagidaki gibidir,

_il b | Gaziantep _|Gaziantep

.II;_ | Sehitkamil | Sehitkamil R

'Mabhalle  Biylkpinar _Bdylkpinar

Ada 9253 W | 19283 9

Parsel -

Yiizolguimii (m?) 3 010,00 1 2.483,06

'Hitelllr. vy .Arsa Arsa = = e

Halnk ASCE  GAYRIMENKUL ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. l"l"A.TIIIIH ORTAKLIGI A.S.

Pay __ |1 _ 162934 .

Payda 11 248306 .

Pay oram | 100.00% . 25.35%

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

Yoktur,

2024 /ASCEGY0-023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Gayrimenkul Ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid

Hakkinda Bilgi

9283 ada 1 parsel |

 Rehinler B8Iimi | Kayit Bulunmamaktadir.

' Serhler Béluma : Kayit Bulunmamaktadir,

' Beyanlar B&lomi | Kayit Bulunmamaktadir.

| irtifaklar B&loma | Kayit Bulunmamaktadir.

' Muhdesat Balima :Eﬁf Bulunmamaktadir,

9283 ada 2 ﬁérﬁél

Rehinler BalGm( ' Kayit Bulunmamaktadir.
"Serhler Boluma | Kayit Bulunmamaktadir.
EeyaHIéF B&lOmu ' Kayit Bulunmamaktadir,
Irtifaklar B6IGmi | Kayit Bulunmamaktadir.,

Muhdesat Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil icerisinde ;

= Hukukl bir srece konu edilmemisgtir.
= 5Satis gérmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin

Bilgiler

Sehitkamil Belediyesinde yapilan arastirmaya gére tasinmaz 1/1000 dlcekli
Uygulama Imar Plaru dahilinde oclup, imar paftasinda, her iki parsel E:1,35
sartlannda konut alaninda kalmaktadir. Hmax:7 kattir, TUm cephelerden cekme
mesafesi Sm.'dir. 9283 da 2 parselde tevhid/ifraz sart: vardir. imar ada bazinda

verilmigtir.

Bdlge yeni imara acilmig olup benzer parsellere cevrilidir.
2024 /ASCEGYO0-023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

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

Taginmaz parseller bos arazi olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsilid: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasini Sézlesmeler Vb.) Lliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapimisg stizlesme
bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alin mis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Ahmip AliInmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

9. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle flgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilris bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Defjerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadi§indan enerfi verimlilik sertifikass
bulunmamalktadir.

2024 /ASCEGYOD-023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 362 38' va 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentin dogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Tirkiye
topraklaninin yaklagik olarak %1'lik béliimiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Dalikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oguzeli llin nemli ovalanini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Caw,
Merziman GCayi ve Alleben Deresi ise ilin &nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, (iziim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kapldir. ilin dadlik kesimlerinde kismen
¢am, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki értisi gbrilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordei, yaban kazi, gil,
kinali baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda géralir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Murdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinci, Gineydogu Anadolu Bolgesi‘nin ise en biiyiik kentl olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
bliylksehir statlsliyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde onemini korumustur. Farkl uygarhklann,
kultirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli donemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma ézellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihl eserlerin gesitliligi kentin
kdltdrel zenginliginin bir gdstergesidir.

2024 /ASCEGYO-023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

GlndmUzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski DUk ve Kale ile iligkilidir.
Diillik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynakiannda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir, Dilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim

DOlGk'ten sonra Gaziantep Kales! etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yogqunlasmistir,

Gazfa_nl;ep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyl ise hayik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimuzdeki halini almigtir, Memluklar, Dulkadiroglulan ve

Osmanhlar déneminde cesitli onarimlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhdim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antep’ten "Hantap” olarak bahsedildigi gériilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limd Ozerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gegen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kugatmistir. 1183 yvilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam 1. {zzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollara
kargl dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadiredullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kugatamamistir, Antep 1400 yilinda Besnl ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, sehir blyiik élglide yikama ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
stlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’nin y8netimi altina girmistir. 1522
yihina kadar bolgede egemenlidini sGrdUrmiistiir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in bagsa gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiredlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarli bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey’den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmis ve Alauddevie SldiGrillmistir.
Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
selim‘in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanlh
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni vapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamiglir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana kargi kadini, erkedi, blyigl, kiUl ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gaz|" unvamm almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararasi baglant! vollar
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2024 /ASCEGYO-023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak (zere Sehitkamil adwyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Fehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kuruimasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

lige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydodu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
ki bdlgenin iklimi ve ézellikleri gérilir. Kiglar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer, Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydojusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, glineydodjusunda Oguzell, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdag
ilgesi bulunmaktadir.,

Baghca ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglar'dir (1053 m). Kiiglik akarsular arasinda en 8nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayal niifus tespit sonuclanna gére ilcemizin toplam nifusu
/26.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir,

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). fice
sinirlanimiz icerisinde 17 Sadhk Ocadi ile 1 ana gocuk sadh§ merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh saglik evierinin sayisi ise 25,

Aynca ilce simirlan Igerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel polikiinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

lige merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 dzel editim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ife 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden ogrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6dretmen gorev yapmaktadir, Bunun vani sira 1 dzel
Anaokulu, 5 6zel ilkogretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 6§retmen gérev yapmaktadir.

67 kby ve 4 mezradaki Birlegtirilmis Simifli [Iké&retim Okullarninda editim ve
dgretim yapiimaktadir.

Ilgenin okur - yazar orani % 97'dir.
llge Merkezinde 18 Dershane, Motoru Tasit Strici Kursu ile 7 Odrenci Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanh§ina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler fle Bunlarin Ga\rnmenkulun
Dederine Etkileri

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

Turkiye genelinde konut satislar Mayis ayinda bir 6neeki yilin ayni aymna
gire %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 lle Bayburt, 46 ile
Ardahan ve &0 ile Hal-r.ken oldu.

Eonist aatis, Mayes 2024
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Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %3,4 azald.

Konut sabiglan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Fonut satg sayis, Mayis 2024

Mays Ocak - Mayes
Dadigirn Dierjigam
W4 AN %) 2024 2023 )
Saty gekline gore loplam saby 10588 113278 -2 455 THY 4087 143 =34
lpcbeid Bag 8 e03 ZT ATd <03 9 4d 602 108 0a7 =587
Dider 53ty 100678 B85 @00 173 421158 374078 125
Satg durumona gore loplam sang MO588 113278 -4 465 761 482 143 34
llk &l sahg 3% 558 3413 3.3 147 B0 145 272 148
liinci ui sahg TE030 78863 4,5 H7852 336N 58

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.
2024 /ASCEGYO-023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %63,9 azalis géstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde Ipotekli satiglarin payi %9,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglar ise bir Snceki yilin ayn
dénemine gire %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislarin 2 bin 316's1;; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satig olarak gerceklesti.

Diger satis tlrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %]17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
difer satislanin payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gergeklesen diger konut satislan ise bir éncekl yilin aymn dénemine gore
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satey gakline gére konut sabhg, Mayss 2024

(]
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2093 2023 | Flivg ]
—— lphoii Sl —Difjer satrgiar

flk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir 6nceki yilin aymi
ayina gbre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satigimin payl %32,2 oldu. llk el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine géire %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %4.0 azalig gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisinin pay! %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ocak-Mayis doneminde ise bir Gnceki vilin aym dénemine gire %5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Satiy durumuna gooe konut sats, Mayis 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dncekl yilin aym ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl %1,9 olarak gergeklesti.
Yabanalara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabanciara yapilan konut satig, Mayis 2024
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Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin
ayni dénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina giire en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yvapild..
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Mayis ayinda dlke uyruklanna gére en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
vapildi.

Uyruklara gire en ok konut satsgs yapilan 10 ilke, Mays 2024

Ingilinre h 44

Amenia Bine gk Devellen

Irak
AFmarya
UkTEYNa
Iran

Fursya Federasyorns

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

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeks
(2021=100), 2024 yil} Mayis ayinda yilik %66,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektdrd ciro endeksi %60,4 artt, insaat ciro endeksi %87.4 artt),
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artt).
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Teplam cire sk degigim orand%), Mays 2024
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Cirg amdeksbert yillik dedipim orantani®), Maye 2024
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Toplam cire ayhk %0,8 artt.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda aylik %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili Mayis ayinda ayhk
sanayi sektdrl ciro endeksi %1,5 artti, insaat ciro endeksi %5,7 artti,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.
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Toplam cirs aylik degipim arans(%], Mays 2004
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Ingaat maliyet endeksi yillik %72,78 artti, aylik %1,11 artt:.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gore %1,11
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %72,78 artti. Bir nceki aya goére
malzeme endeksi %1,25 artti, iscilik endeksi %0,84 arth. Ayrica bir 6nceki

yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %58,75 artti, iscilik endeksi
% 108,93 arth.
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ingaat maliyet endeksl yillik degiphm orani(%), Mays 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %71,51 artti, aylik %1,36 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 8nceki aya gére %1,36 artt, bir énceki
yilhin aym ayina gire %71,51 artti. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 artti, Iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir &nceki vilin aym ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artty, iscilik endeksi %108,25 artt,

Bina ingaat maliyst endeksi yillic degigim oram{%), Mayis 2024
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %77,10 artti, aylik
%0,30 arth.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,30
2024/ASCEGY0-023
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artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %77,10 artti. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald, iscllik endeksi %1,17 artti. Aynca bir

énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi
%111,44 artts. '

Bina dip yapdar igin ingast maliyet endeksi yllk deglsim oranifs), .Hayu 2024
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ingant mallyet endeksi yillik deglyim oranlan(i), Mays 2024
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Ingaat maliyet endaksi aylik degigim oranlan(™), Mays 2024
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4. Yap: Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalarin yizéigimi %33,4 artti.

Bir dnceki yilin aym geyrediine goére, 2024 yili 1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylizélolm %33,4 artt.

Yapi ruhsat verilen binalarm daire seyrsn ve yiazolgumi, L Ceyrek 2034
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Yap rubsat fstaisiikber], 20222024

Yullik Willik

il Ceyrak Bina sz mw.:::m Daire siyst  cofgim (%) Yizeicom (W) dedisen (%)
2033 127 903 e 609 087 KT A48 Db To4 3.8
i 26118 221 130872 250 27 565 638 <16

1 20080 A7 144 G445 81 30843817 20

i 318 A4 145 B3g -2 T A4

(1] 44 360 T 2T TS 134 55 863 TT1 L

2023 135 600 81 B55 265 Fr 16T 870 349 140
i 23 598 a8 131 BOS a7 27 62T 250 2.0

] 31118 7.0 102 TIT 330 36 206 053 274

ml 35 802 254 182 230 L 30 437 406 225

v 40 D84 10,6 132 54T 15,9 &2 198 502 121

2024 I 28 662 19,8 178 594 35,5 36 065 244 134

Toplam ylzdlgimin %51,2'si konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam ylzdlgimd 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'sl ise ortak kullamm alam
olarak gergeklesti.

Yaps rubisating gore konut, kanut digs we ortak slandanin yazdlgim paylan, | Coyrek, 20232024
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Grafciell rakimile, puvadimaden dolen loplame vermeye bl

En ylksek ylzélclim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredjinde yapi ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gdre en yiiksek ylzdicim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
lle sanayi binalan ve depolar izledi.
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Yapi rubsati verdlen binakann kulbanma amacianna gore yirolgami paylan. |. Ceyrek 2024
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yiizélgimi %45,3 artts.

Bir onceki yilin ayni ceyredine gére, 2024 yvili 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisi %38,5 ve yuzdlclm %45,3 artt,

Yaps kuilanima irin beigesi veriten binalarin daire sayms: we yicolgumi, | Ceyrek 2024
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Yo kullanma izin belges] istatistikler, 2022-2004
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Toplam yizélcimin %54,3'0 konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam ylzolgimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamim alani olarak gerceklesti

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digs ve ortak alanlann yuzodgimi paytan, L Ceyrek, 20222024
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Ciraficiein rakamiar, yuvarleadan deisys leplem vemeyann

En ylksek ylzdlclim pay) %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil 1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek ylzélgim 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 izledi.
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Yaps kullanma izin belgesi verilen binalann kullanma smacina gore yuralgimi paylar, |. Ceyrek 2024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrier

Imar plani igcerisinde olmasi

Olumsuz Faktérler

Yapilagsma sarti olmamasi, devam eden bir kamulastirma siireci olmasi
Firsatiar

Alim firsati sunulan bélgede dodabilecek deger artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gdstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Gzellikleri

Parseller bos arazidir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildig,, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu tasinmazlar bos arazi nitelijindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir
{benzer) variklarla karsilastinimas suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasirm ifade eder.

Agafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yvaklasima
Gnemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) degerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhidin veya buna &nemli dicide benzerlik tasiyan
varhklanin aktif olarak islermn gérmesi, ve/veya

{c) dnemli diclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
agnemli ve/veya anlamh agiriik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadid) asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirienen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinlip adirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) dederleme konusu varlia veya buna énemli dlcide benzer variiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi,
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(b) dederleme konusu varhidin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarnn aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgl elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklanin degerleme konusu varlikla dnemili ve/veya anlamh farkliliklannin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme patansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamas: {Grnegdin, kulaktan

dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e} varh@in degerini etkileyen énemli unsurun varhidin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabillyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat olmas.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullarilmadi& durumlarda
dahi, dider yaklasimlanin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekll gérlilmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgitieri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varh§in tipatip veya énemii lclide benzeriyle
iligkili olmamas halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir variikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklann kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul clmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmaz gelir getirmeyen bos arazi vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
Sabtiza
Hissesif Sunulan
Net Satiga Birim
Emsal | Yizalcomi | Parsel imar | Yapilagma Sunulan Defjer
Mo {m} {mz) Fugﬂ&s_.“l_ﬁlarﬂarl Dedjeri (TL} | (TL/m?) | ligilisi iletisirn

[ Ermsol 1.953,00 565,00 Konut | E1,35 Hmae: 7 | 3.250.000,00 | 5.752,21 |Hanedsn |0 (532) 608 10 45

1 LY Eat AL TE Emlak it Sl RO RO
Emsal | 10,106 00 121, 0 Konut | E1,00 Hrea:5 420,000,00 ) 3.500,00 |Kiraz 0 {532) 560 B3 B0
2 Kat rmilak
Ems=al | &00,00 G040, O Konut | E1,35 Hmax: 7 | 3.650.000,00 | 6.083,33 hnhln 0(543) 612 BO B6 |
3 Kat 1 1 Emiak

1. 5060, (0 185,00 Konut | E1,35 Hmax:? | 1.100.000,00 | 5.045 85 |27 0 {505} 263 44 14
Eimisal kat Diarmond
& 5 | Erdak s
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

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

= —

Emsa | Yizblc | Sabga Gercekgl | Cop | Ala | Kon | Za | Yap | §er | Paz | Man | Dig | Dizeitiim
INo | Gmd | Sunulan Birim he |[nD. |um |ma | wffy | ark | zar | &r | iy Birim
i} Deder! [TL) Diadar D. (=8 AR | Yagp | eD. kD | aD. | O, Defer
{TL/m=}) Ok

......

Emsal | 56500 | 3.250.000,00 575,212

#

0% oy 0% 0% % 5% | 0% 0% 5.4464,60

——

Ernsal | 120,00 | 430.000,00 1.500,000 | D% i 5 ] 0% | 0% 3% | -5% | 0% 0= | 4.375,00

Emssl | 000,00 | 3.650.000,00 | 6.003,333 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% (0% o Ti5m |

Emzal | 165,00 | 1.100.000,00 | 5.945,946 | 0w | 0% | 0% | 0% 0% | 0% | 5% |o% | 0% | 56iais
|

Ortaloma Birim Deger (TL/m2) 1 531685

Emsallerin tamaminda pazarlik payi { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

, Yuzdlgim BIRIM | HESAPLANAN
ADA____ [PARSEL|(m2) _|FIYAT _|DEGERI(TL) |DEGER(TL)
9283 _ | . 3.010,00/ 5.315,00] 16.000.000,00  15.998.150,00

9283 |2 | 2.483,06| 5.315,00 13.195.000,00| 13.197.463,90
| TOPLAM | 29.195.000,00 |

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

| .
| : | ) | YUVARLATILMIS
|ADA | PARSEL | ARSA DEGERI |PAY  |PAYDA | YOZDE | |MISSE DEGER! | HISSE DEGERI |
92831 | 16.000.000,00 | 1 1 | 100,00% || 16.000.000,00 | 16.000.000,00 |

92832 |13.195.000,00 62934 248306 |2535% |  3.344.317,62  3,345.000,00|
TOPLAM | 19.345.000,00 |

——e = - | — || L —

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklasimi, bir alicomin, gereksiz kiilfet dofjuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dier bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin digllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katlimalann degderleme konusu varlikia dnemli lglde ayni faydaya sahip bir
varhg yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin,
katiimailann degerleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin 8nemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dedrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 8zqll nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim clanaksiz kilmasi, ve/veya
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA NISMANLIK A,

{c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi rnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
50z konusu kriterlerin kargilanamadi& agagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirfliklandirilip agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmalann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olugturmay! disiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimn dninde potansiyel yasal engellerin veya
Gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimas (Grnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin srekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus clmas.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanilan maliyetier (ve bu maliyetierin degere katl yapip
yapmadigini) ve katihmalann, varhigin, tamamlandi§indaki degerinden varlig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gare yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaz bos arazi vasfinda cldufundan maliyet yaklagim
kullamimarmsgtir,

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

Maliyet yaklasirmi kullamilmammustr.

3. Yap1 maliyetleri ve difer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullanmimamistir,
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc

Maliyet yakiagimi kullamimanmstir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

c. Gelir Yaklasimu fle Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklagimi, gésterge niteli§indeki dederin, gelecekteki nakit akislanmn tek
bir cari defere doniistiriimesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varlidin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin buglnki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli géralmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katilimacinin goziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az saywda olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gercekiegtirenin dider yaklasimlann uygularp uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi lle belirlenen gésterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adiriklandinlamayacagini dikkate almas gerekli gérilmelktedir;

{(a) deerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimanin giziiyle
degeri etkileyen birgok faktSrden yalnizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmas: {Grnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmcilann yatinmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorulmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu tasinmaz gelir yaratmadiffindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmediginden gelir yaklasim kullaniimamisgtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Nakit giri;_ ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagirm kullanilmamistir,

3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimamistir,

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklagimi kullanilmamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Taginmaz bog arazi vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadidj tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihfi ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bos arazi vasifli olup hasilat paylasimi veya kat kargilidi yontemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Tasinmaz i¢in bog arsa dederi verilmisgtir. Dederleme konusu taginmaz Gzerinde
proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullarilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar yukarnda aciklanmstir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Taginmazin imar uygulamasina konu edilerek imarli net parsele
donugtlrilmesinin en verimli ve en lyi kullanim sekli oldugu dastnilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda bulunan misterek pay sahibine ait pay dederi deferleme iglemi
kapsaminda dedgildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan’min UDS 105 Defjerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir ydntemin dodruluguna ve giivenilirligine
yUksek seviyede itimat duyuldufu hallerde, dedierlemeyi gerceklestirenierin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denlimektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Haklkinda Gériis

Degerleme konusu taginmaz (zerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz dzerindeki takyidatlar ve buna dair goriislere _
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine liskin
Herhangi Bir Sinirlarna Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" baghd altinda yer
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde igutek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde yer alan serhler devredilebilmesine
engel teskil etmektedir,
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine
ahmindan itibaren bes yillik siire gecmemistir..

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki: ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakk veya devremiilk hakki degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig) Hakkinda Goriis

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna
lligkin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin (c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhklan portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin degerini dodrudan ve dnemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabil olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Taginmazin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklanina fliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun oldugundan
gayrimenkul yatinm ortakhiy portféyiine alinmasinda bir sakinca olmadi§i 6n
gordimektedir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuats hilkimlerine gbre hazirlanmigtir,
Taginmaz Sermaye Plyasasi Mevzuat sercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig)

portfoylnde "Arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gorls ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glincel mevzuat dodrultusunda kullamilmistir,

Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcas: olup badimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dediidir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu tasinmaz igin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

' ~ Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Defieri = KDV'li Dederi ( % 10)
~ 21.279.500,00 TL

~ 19.345.000,00 TL

+
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