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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu korular raporun devarminda tartisilsa dahi
hukuki konular, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
dederleme galisaninin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilrrarmstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisikiik vapllmarmigtir. Milkiyet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider, Milk
sahiplerinin sorumiuluk 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 gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulufunu kabul ederek, 'gensl bir deferleme
caligmasi yapmigtir, Aksi belirtiimedikce biyiiklik ve cbatlar jle itgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullanilan haritz, sekil ve gizimier sadece girsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasing gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullanimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi siirece hicbir olas yer alt zenginligi dikkate
alinmamustr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayis
lie meveut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci gbz dnine ahinarak yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badhidir ve dedjerin
dedisken gsartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mulkivetier veya tasima bedelleri g8z Sniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi géz dnine alinmistir.

Firmarmizi milk dzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghida zararl maddeleri tespit etme yeterliliine sship dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyie maddelerin var
olmadigl ongorilor. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabui edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemelk icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mdlk ite ilgili dederleme uzmaninin zemin kirdili§i etidi calismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle goraldagi kadar ile herhangi bir zemin kirlifigi
sorunu olmadic kabul edilmistir,

Galismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudiun olmadif kabul
edilmigtir,
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalar,
“Cevre Jeofizigi” bllim dahmn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzrmanlarimin bu konuda bir ihtisas) olmayip konu ileilgili detayl bir arastirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin CRVIEYD
olumsuz bir etkisi olduguy gozlemienmemiglir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadif) varsayilarak degerieme cahsmasi yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda agsadidaki hususlan teyit ederiz:

. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cergeveszinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargiss profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir.

3. Dederleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecede dinik
hichir ilgirmiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangl kigisel bir ckarimz
VEVE ON yargimiz bulunmamalktadic

4. Bu gbrevie iigili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz ucret, migterinin amac

lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptan mis sonuclkarin gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasariznan kullammiyla dodirudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gerceklestirlmistir.

Raporlama agamasinda girev alaniar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme calismasinda gérev

alanlarm dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirl kenusunda daha Snceden

deneyimi bulunmaktadir. '

&. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda meslaki
bir yardirmda bulunmamstir.

Moo

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tom dzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden ahinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamh§indan, madd| ve sair hatadan dededeme sirkati sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve dclinca
kigilere verilemez.
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bilgileri asagidaki gibidir.

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A5

2. RAPOR BiLGILERi

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYD-024

c. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Dederleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)
Dederiems Uzmarn : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401173)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmanminin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Tkinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasas: Kurulu'nun [11-62.3 sayili Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikincl fikras: kapsaminda haziflanmistir.

g. Dederieme Konusu Gayrimenkuliin Avni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ucg
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son bg yil iginde firmamizca yapilmis degerleme

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Deﬁ_é-i;i
2022/ASCE-Q22 07.11.2022 - 75.425.000,00 TL

| 2023/ASCEGYO-029 26.12.2023 | 155.555.000,00 TL
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LEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve IPANTISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYi
~ TANITICI BILGILER

a. Kwrulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A. 5. ]

ADREST : | Dedirmigam Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad, No:20 Vakiflar ]
i . | Ferhadiye I Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER
ILETISIM: Telefon:{0342])215 1205

Faks: (034221512 06
| Web: www, zevgmadegeriema.com
L | L i f Mail :info@zeygmadegederme.com;tr _
| KURULUS TARIHI 03.05.2010 |

SERMAYEST | 1.100.000 TL

L - | 2F BN
| MERSIsS NO | D998071641300019 |

| FAALIYET KONUSU | vorarlakieki mevzual gergevesinde her Wrdd resmi, dzel, gercek |
ve tlzel kurulugiara ait her tirll gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalanin belirli bir
| tarihteki muhtemel dedererinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degderleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivass ve
cevre kosullann analiz edersk, ulusal ve uleslararasi alanda
| kabul gérmiis defierdeme standartlan ve esaslan gergevesinde
L | - dederieme raporlanini hazirlamak. _
| IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme 4.5, Sermaye Pivasasi :
| Kurtiumun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de |
Seri: VITI, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyvasas) Mevzual
| Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verscek Sirketler
¢ Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Ahnmalanna [liskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti
| | vermek Ozere konunun gortisildigi Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarif ve 7 sayil toplanbsinda uyannca Sermaye
¢ Piyasasi Kurulunca Listeye ahinmistir, Ayrica Bankacihik
Dizenleme ve Denetleme Kurtlu'nun 05.06.2014 tarih've 5888 |
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Deferleme Hizmeti
| | Verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda |
| Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
| 4. Maddesi kapsarmna giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
! veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir,

Fl-"'l
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ZEIGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGT A.S.

Sarigdliik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvarn No:54 sehitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geregdince, degderleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hezirfanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Gazikent Mahallesi simirdan icerisinde bulunan 21388
ada 119-120-121 ve 170 nolu parsellerin pazar dederinin tespit edilmesidir. Sz
konusu dederleme calismas: gayrimenkullerin pivasa dederinin belifieme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve pivasa kogullarnina uygun
clarak plyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigs hakkinda bilgi verilmistir.

2024/ ASCEGYD-024

i % N

B



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BIiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, T:Lpu Kayitlan, Plan,

Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Haklanda Bilgiler

!

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammrl
Taginmazlar iiin kuzey kesiminde ver alan Gazikent—é.urak Bolgesi ile Beykent
Bolgesi arasinda kalan imar digi arazilerin aldugu Kisimdadir. Bolge TAG otovelu
kuzeyindedir. Tamamen imar digi arazilerden olugmaktadir, Bélgenin dojusunda
Mermerciler Sitesi , Batisinda 5. OSE ve Beykent verleskesi , giineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir. Bélge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzanmaktadir,

Alt yapr bulunmamaktadir. Imar yolu clmadifindan Lﬁasnm kadastra yollarim takip
ederek saflanmaktadir. Bélgede yer yer arazi iglerine bag evleri yapiimistir,

Taginmaziann konumunu gésteren uydu gﬁr_ﬂnfﬁsi’.] .E!f@aﬁidaki gibidir;

: o ¥ R
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LEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitian agagidaki gibidir:

| | . =3
i , .
o Gaziantep Gaziantep Gaziantep | Gaziantep
Tice ‘Sehitkamil | Sehitkamil ‘Sehitkamil | Sehitkamil
 Mahalie ' Burak 'Burak | Burak Burak
 Ada 12188 2188 2188 2188
| Parsel i 120 121 | 170 |
Yiiztlgiim ' ' i
'(m2) 112,386.00 | 19,256.00 52,413.00  110,22300 |
 Nitelik [ Tarla | Tarla Tarla ‘Tarla
Pay, .1 - =}l 1 iz 53 5 o
Payda I 1 EH N £
' Pay Orani  100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

 Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGI A.S

3. Plan, proje, ruhsat, sema vh. dokiimanlan

Yolktur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Climadi
Haklinda Bilgi

2188 ada 119-120-121-170 parseller
' Rehinler Bolima | Kayit Bulunmamaktadir,

| Serhler Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir.

B —— .
Beyanlar Bolim  Kayit Bulunmamalktadir.
| Irtifaklar Bolumi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Edlamu

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazlann
devredilmesine iliskin herhangi bir simirdama bulunmamaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME vi DANISMANLIK A,

¢. Gayrimenkul Ile figili Varsa, Son Uc Yillik D8nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisiklikiere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) liskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
+ Satis ghrmemistir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna fiiskin
Bilgiler

Fehitkamil Beledlyesi ve Gaziantep Bilyiksehir Belediyesi Imar Midiirlaga'nde
yapifan gifahi incelemede, taginmazin imar plani disinda kaldidi bilgisi edinilmistir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yapi Sartian Madde 63 Ust slcek plam
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde; insaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, yap insaat alanfan toplami hicbir kogulda (250) m2 yi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden ylksekligi (5.50) m.yi ve 2 kat
agmamak, yola ve parsel simirlanna (5.00) m.den fazla yvaklasmamalk sart ile bir
ailenin oturmasina mahsus bad ve sayfive evier, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapuabilir. Bu alanlarda tarimsal Gretimi korumalk
amaci ile Uretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetieri iceren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yamlan mandira, kiimes,
abir, adil, su ve yem depolan, hububat depolan, glbre ve silaj cukuran, an
haneler, balik (retim tesisieri ve un degdirmenleri gibi konut digi yapilar, mahreg
aldigi yola (10.00) m.den, parsel hudutiarina (5.00) m.den fazla vaklasmamalk,
parselde bulunan bitiin vapilara ait insaat alam katsayisi %40 | ve yapi
yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sarti lle vapilabilir. Bu vapilann birinci
fikra kosullanina uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de
ingaat alam katsayisi (0.40) | gegemez.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yilam Karari, Riskli
Yapi! Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Taginmaz parschier bog arazi olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Stézlesmelere |
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigh Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yvapiimis sézlesme
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile figili Mevzuat Uyarineca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusy tasinmaziars figili alinms bir ruhsat voktur.

Q.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yaps Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi V¥b.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederlermne konusy tasinmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

g.

Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S&z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farki Bir
Projenin Uygulanmas! Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aaklama

Gayrimenkul degerlemesi belifi projeye istinaden vapilmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Parseller dzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan eneri verimlilil sertifikas:
bulunmamaktadir.

20247 ASCEGYOD-024
13 ~

"'\\\..-J><



LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME v DANISMANLIK ALS,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 389 01' dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37¢ 32 kuzey
entemleri arasinda yer alan kentindegusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; giineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km2'ik alaniyla Turkjye
topraklanmn yvaklasik olarak %1'lik balimiini kapsamaktadr.

Genel Bilgiler: Glineydogdu Toroslann uzantisi olan Sofdadlan’mn bulundugu ilde;
Dalukbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Tslahive, Barak, Araban
Yavuzell ve O§uzeli ilin Gnemli ovalarnni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cay: ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, dziim
baglari pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. flin daglik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlart, step ve yan step bitki Briiisi adrillmektedir. i
déhilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban rdedi, yabar kazi; cil,
kinal baykus, glvercin, serge, an kugu, yaban domuzuy, tavsan, su kuslar, Kirpi
ve bildirain gorilmektedir,

L

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegls noktasinda yer alan ifin giiney kesimler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gorilar.

Ilceleri: Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, OFuzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Trkiye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bolgesinin ise en biyik kent olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statiisliyle metropeol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiphdi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumugtur. Farkl uygarhiklann,
kultdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BUylk Iskender, Seleviosiar Kralligl, Rora, Bizans, Selgukiy,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemierine ait izleri-esereri glinlimize
kadar tagimaktadir, Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
Uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitlilidl kentin
kiltlirel zenginliginin bir gistergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Gunimizdeki Gaziantep'in tarihsel baflantilan eski Diliik ve Kale ile iligkilidir.
Daildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynakiarninda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir, Diilitk, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dii8im noktasinda yer almis, bdlgedeki yverlesim
DUllk ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda gelisersk sehirlesme bu alanda
yogunlagsrmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise héviik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
daneminde giintimizdeki halini 2imistir. Memlukiar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde ¢esitli onarimlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varigini
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildidi gorillmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan IL.Mesud Zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un 8lima dzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir, Bunun Gzerine selcuklu tahtina gecen II. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kusatmigtir. 1183 yvilinda Selahaddin Evyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiy Sultam I Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyeting
girmigtir. 1350 yilinda Dulkadirodulian ordusu Antepls gelmig, sehri yagmalamis
fakat kugatamarmistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blydk Giglde yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglular’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini siirdiirmiistiir. 1480 vilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beylifi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarh bir donem yasamustir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi siraginda Alauddevile Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie olduriimistir.
Karigikliktan vararfanan Memiulkdar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanl Devletinin gerileme dénemine kadar refak icinde
yagamigtir. Kent, 1818-181%'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’t sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DanyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'n iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kars kadim, erkedi, blyUiga, kighdl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1821 'de "Gazi” unvarmn almigtir. 25 Arabk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'n ilaniyla bidikte hizla gelismeve devam etmistir.
Bugln tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep vemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararasi baglanti yollan
fle bolgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirifamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PAMESMANLIK A%,

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantiannm kuzeyinde kalan bdlimi
merkez olmak lzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep 1l'f Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09, 1988 tarihinde de faaliyete gecmistir,

Ilce "Sehitkamil” adini, Gzaziantep Savunmas sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Glneydodu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km¥'lik (2015) bir
alani kapsar. Glineydofu Anadoiu ile Akdeniz BEdlgeleri arasinda kalan ilcede her
ki bolgenin iklimi ve dzellikleri gérlillr. Kislar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glneydodusunda Ofuzeli, gineyinde Szhinbey ve batisinda ise MNurdag
ilcesi bulunmaktadir.

Baghca yilkseltiler; Sofdady (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Giireniz (1069 m) ve
Sam Dadlar'dir (1053 m). Kiiglk akarsular arasinda en Snemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayal nafus tespit sonuglanina gére ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arshk Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Iice
sinirlarimiz igerisinde 17 Sadlik Ocads ile 1 ana cocuk sadhid merkezi faaliyel
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagl sadlik evierinin sayisi ise 25'tir,

Ayrica ilge sinirlar igerisinde 3 dzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkbgretim okuly, 3 dzel editim
itkGgretim okulu, & genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullarimiza devam eden Sgrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 ddretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokulu, 5 ozel ilkdégretim okuly jle 4 &zel lise de meveuttur. Bu okullanmizin
53.2B5 ddrencist olup, 255 8dretmen gorev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifli lIkégretim Okullarinda editim ve
agretim yapilmaktadir.

ligenin okur - yazar oran % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasgit Slr(ici Kursu ile 7 Odrend Yurdu
bulunmaktadir. Koltor Bakanhidinag bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve AN ISMANLIK AR,

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tarklye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satid,

Tarkiye genelinde konut satiglart Mayis ayinda bir énceki yilin aym ayina
gire %2.4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut salis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, @ bin 861 ile Ankara ve 6 bin

306 ile Antalya olurken, en az oldufu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakl-;ar: oldu.

Konut setign, Mays 2024

[Adet)
250 000

2i0oGog

150 000 (132 58

163 276 110 523

S

I:I'EI]-T"IJEIJE1{|"11?EIIEIE!]3I:II1-I35DGG?EI-?-W$EI11115-111?':HI'.I='-ID:-

Konut satiglar Qcak-Mayis doneminde %3,4 azald:

Konut satiglan Ocak-Mayis ddneminde bir dnceki yilin aymi dénemine gore
93,4 azalisla 465 bin 761 olarak gercekiesti.

Koaut saby sayisy Mayis 224
fi Mans _ﬂl:alc Mayis
Depssum Degegim
2024 H2s (i} 2024 Flala %]
Satis gekline giire plam sang 0588 113276 24 4ESTE1 487143 54
Ipalekh sabg 090G T ATE 14 4.H08 108 5T -5, 7
uger sahs 160 572 T 173 421158 174076 126
Sang doromuna gors toplam satg 10588 113276 24 465 TE1 A8Z 143 -3
I &1 3ok 15 EES 14§13 13 147 goo L 18
ikinct el gatg TEBI0  TABE3 49 317 862 356871 58

Ipotekll konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislarn Mayis ayinda bir Snceki yilin ayni
ayina gire %63,9 azahs gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislann payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGCERLEMF ve DANISMANLIK AS:

ddneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir &nceki yihin aym
ddnemine gdre %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislanin 2 bin 316's51; Ocak-Mayis ddnemindeki
ipotekli satislann ise 10 bin 629y ik el sabig olarak gergekiesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 100 bin 679 konut ol dedistirdi.

Tarkiye genelinde difer konut satislan Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
difer satislann payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir énceki yvilin ayhni dbnemine gére
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satig gebline gora konut selegr, Mayie 2024

(et}
206 00
1B oo
100 ETE
F00 D0G ur
B £33
Ongn 4 o

2T 4TE
{28035 For oM

0506 |07 08/ 05] 10 11712 04|02 .03 04|05 06 0| 05 oeo30 1) 12|01 oz 03 04 05
202z 003 24

—ipotoi SaRglE  — e st

Ik el konut satis sayis1 35 bin 558 olarak gerceklest.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir Gnceki vilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satginin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mayis
doneminde ise bir dnceki yilin aym ddnemine gore %1,8 arbisla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Thrkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir Snceki yilin aym
ayina gbre %4,9 azals gdstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisimin payr %678 oldu. Ikinc el konut satislar
Ocak-Mayis déneminde ise bir dneceki yilin ayni dénemine gdre 9%5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AR,

Sateg durumuna give konut 2eng:. Mayie 2624
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Yabanolara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi aerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Mayis ayinda bir &nceki yilin aym ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabanciara yapilan konut satisimin payr %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.

Yabancilars yapilan konut sang:, Mays 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
aym donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Olke uyruklanna goére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarnina yapildi.

Mayis ayinda Ulke uyrukiarnina gore en fazia konut satigt sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapild.
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

Uyrukiara géice #n ok korut satug: yapilan 10 Gike, Mayg 2024
inmtare - 44
Aotk Rickgk Devietien [ =
S Arebisten &5
Arahgycan 5
MaFakiztan o5
irakc [ #5
Almarya | 104
Lrayiss e i |
iran 207
Ruzva Fedeamynny 437
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Z. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %66,8 artti.

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

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2024 yih Mayis ayinda yillik

sanayi scktord ciro endeksi %60,4 artti, insaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.

Toptam: ciro yihk degigion crane[%), Mans 2074
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

Liro endoksier yilik degisim cesnisni®tl, Mas 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizrmet sektdrleri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vil Mayis ayinda ayhk %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 yih Mayis ayinda ayhk
sanayl sektord ciro endeksi %1,5 artt, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 arttr.

Toplaen gira eylik degisim crmmiit), Mayes 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve PANISMANLIK A5,

Cirz andeksler aylk degipim eranianti), Mans 2028
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3. ingaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Ingaat maliyet endeksi yillik 972,78 artti, aylik %1,11 artt.

Ingaat malivet endeksi, 2024 yili Mayis avinda bir énceki aya gire %1,11
artt, bir éncekl yiin aynr ayina gére %72,78 artt. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 artty, iscilik endeksi %0,84 arth. Ayrica bir dnceki
yilin ayni aymna gdre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,53 artti.

inzaat maliyet endelst yilldk degizim orani{%), Mayis 2024
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BAN FRATANLIK A%,

Bina insaati maliyet endeksi yillik %71,51 artt, ayiik 91,36 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre %1,36 artt, bir dnceki
yilin aym aymina gdre %71,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 artt, iscilik endeksi %0,75 artt. Aynca bir donceki yvilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %56,80 arth, iscilik endeksi % 108,25 arth.

Bina ingoat: maliyet endels] wilik cdegigim: oran{3E), Mays 2024
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Bina chgi yapilar igin insaat malivet endeksi yillik 977,10 artt, aviik
%0,30 artti.

Bina digi yamlar icin ingaat maliyet endeksi, bir 8nceki aya gbre %0,30
artti, bir onceki yiln aym ayma gére %77,10 arth. Bir 6neeki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir
anceki yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %65,09 artty, iscilik endeksi
% 111,44 artti.
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Bina dep yapilar icin ingaat maliyst endeks] yilhk degigim oram{3E), Mays 2024
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ingaat mallyet endeksi yillhke doglgim oranfan{®}, Majs 2024

T R T e e nT

Bina mgaati

Eia dliss

FE LR

[+] i Al ab £ k1l 1} 140

2024/ ASCEGYO-024
4

\\..x}(



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

inzast mallyet endeksi aylik degigim oranlan(®), Mays 2024
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4. Yap: Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ylzélcimd %33,4 arth.

Bir dnceki yiin aym ¢eyredine gdre, 2024 yil I. ceyredinde belediveler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yluzolcim %33,4 artt.

Yap: rubsatn verien binalanm deire sayrs ve yozolguma, | Ceyrek 2024

0 [ETg 53y B
Lo iy I':l‘l:ggt}
TTE

T T (e say i

2024 /ASCEGYD=-024

o
"‘.-_\_'_-h.



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yeps ruhaat istatistikier), 20722024
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Toplam ylzdlcdmin %51,2'si konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyrefiinde yapi ruhsati verilen binalann
toplam y(zélcimi 36,1 milyon m?2 iken: bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m?'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamim alan

clarak gerceklesti.

Yaps rulisabng gore kondt Konuot dug ve oripk senlann wiizobciim peybse b Coyrek, 2022 224
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.

En yuksek yizdlglim payi %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarn
kullanma amacina gore en yliksek yilzdlcim payina 23,3 milyon m2 ile ki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2

ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

¥apa ruhsats verilen binalarin kuflasans amaclenna gore yUzolgimii paylar | Ceyrak 20248
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Corarfkdpn rakamiar, yuvarkimatdan dotays foplaem: wmeyebar.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalanin ylzélgimi %45, 3 artt.

Bir dnceki viln aym cgeyredine gore, 2024 yili 1. geyrefinde belediyeler
tarafindan yvap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
saylsl %38,5 ve yizdlcim %45,3 arth.

Yirgn hudianima Loin algesi verden binslann daire zayie) ve yicodoum, L Ceyrek 2024
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Tapt kullamma izin beigesi istatisnikien, 2002-2054
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Toplam yluzélcimiin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih I ¢eyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlcimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si kenut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m?'si ise
ortak kuilanim alani clarak gerceklesti

Yapr kubleimaz izin beigesine gore konut, konut de ve ortak alaniann Viiesdcumuy paylan, L Coysek, 2022 324
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Cirafk lnki rakamiar; yunanamatan dnbiy opiami vemeabir
En yliksek yOzdlclim payl %68,5 ile iki ve daha fazia daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili 1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en yitksek yizdlcim payina 25,2
milyont m* ile ki ve daha fazia daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyvon m=2 ile bir daireli binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIE A5

Yap Rulkarmea izin belge=i varflen binalsrm kulkanma AMACHIE gore yRrSlghmt payian, L Ceyrek 2024
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiy Faktdrier

Bélgenin imara girmesi beklentisi

Olumsuz Faktdrier

Kadastro yollarimin kapanmis olmasi, ulagim giicligi

Firsatiar

Bilgedeki arazilerin badj evi igin kullaniabilir olmasi
Tehditier

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat {zellikleri
2188 ada 119, 120, 121 ve 170 parseller arazi vasfindadir.

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

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

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil

Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsart almis yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibaryla Hangi Amacla
Kullamldig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadii Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar arazi niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilashinizbilir
{benzer) varhiklarla kargilagtinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki dederin
beliflendigi yaklagim ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yvaklasimimn uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérlilmektedir:

fa) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas,

(b} dederleme konusu varliin veya buna Snemli Siciide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(«) 6nemli &Sicdde benzer varhikiar Hle flgili sik yapilan ve/veya glincel
gozlemlenabilir iglemlerin 6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin dygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli giriilmekle birlikte, séz konusy
kriterlerin karsilanamadid) agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklagimimin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirikiandinhip adiriklandiniamayacadine dikkate aimasi gerekli gérilmektedir:

(2) dederlemne konusu varlifia veya buna 8nemli élclide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
gincel olmamasi,
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK AS.

{b) degerleme konusu varidiin veya buna dnemili tlglide benzerlik tasryan
varliklann aktif elmamakla birlikte islem gbrmesi,

(¢} pazar iglemlerine Higkin bilgi elde edilcbilir oimakia birlikte, kargilastinlabilic
varliklann degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamhb farichliklarimin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

{d) gincel islemiere yénelik bilgilerin givenilir olmamasi (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji aliah, muvazaah, zorunlu zatis iceren islemler
vb.},

() varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varhigin yeniden tiretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden riyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapist, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren islemiere fliskin bir kahitin genelde
bulunamayacadi antamina gelir. Pazar yaklasiminin Kullamlmadigi durumiarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli goriimektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal
degerieme dlgiitleri).

Karsilagtiniabilir pazar bilgisinin vari§in tipatip veya Snemli dlciide benzeriyle
iligklli olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksal benzerikierin ve
farklliklann kargilastirmal bir analizinl yapmasi gerekir. Bu karsiastirmal analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleriile
nasil sayisallastinldikianina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arazi vasfinda aldujundan
degerleme calismasinda pazar yaklagirm kullamimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
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3. Kullanilan

ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

gosteren krokiler

emsallerin  sanal ortamdaki
cikartilmus, dederlemeye konu |

haritalarindan

gayrimenkule yakinhigm

; |
4. Ems:lle.rin na:_s:l dikkate alindidina iliskin ayrintih acikiama,
emsal _':l-llg"“_erl_l'ldﬁ yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar
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Emsallerin tamaiminda %5 pazarlik payvi (emlakg komisvonu) bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME e DANISMANLIK A

3. Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulasidan sonug asafidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

-

| Ada ' Parsel Arsa Alan (m?®) Takdir Edilen Birim

i ] | | Deder (TL/m?) | Arsa Degeri (TL) |
(288 118 12,386.00 | 1.745,00 | 21.615.000,00
2188 | 120 | 19,256.00 | 1.745.00 33.600.000,00 |
2188 | 121 | 52,413.00 | 1.745.,00 91.460.000,00
| 2188 | 170 10,223.00 174500  17.340.000.00
jl 2 g TOPLAM ' l 154.515.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasiian Sonuciar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicamin, gereksiz killfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, Isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variid) elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki dederin belirlendidi vaklasimdir. Bu
yakiagimda, bir varh@in cari ikame malivetinin veya yeniden iiretim maliyvetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim vipranma
paylannmin digiimesi suretiyle gésterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasimimn uygulanmas: ve by
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerakli gériilmektedir:

{2) katilmeilann deferieme konusu varlikla dnemli dlciide ayni faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yveniden clusturabilmasi ve varhdin,
katiimalann degerleme konusu varlkdr bir an evvel kullanabilmeleri icin 8nemii
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir siireda
veniden glusturulabilmesi,

(b} varligin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine ézgl nitelifinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmas:, vefveya

{c} kullaniian deder esasinin temel clarak ikame deferi 8rmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekii gérillmekie birlikte,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

50z konusu kriterlerin kargilanamadid) agadidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasimi uygulanabilir ve by yaklagima onemli ve/veyva anlami agirhk verilebilir,
Maliyet yakiasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, defjeriemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki deder pekistirmek amaciyla
adirhklandiniip agriklandinlamayacadimi dikkate almas gerekii gérillmektedir:

(2} katihmcilarin aym faydaya sahip bir varhdl yeniden olugturmay dilsiindiikleri,
ancak variigin yeniden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engelierin veya
gnemli vefveya anlamb bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasiminin difer vaklasimiara bir capraz kontrol araci olarak
kullamilmasi {Grnedin, mallyet yaklasiminin, degeriemesi isletmenin sirekliljdi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerii olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullamimas:), velveya

(<) varhgin, maliyvet valdasiminda kullamilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus oimas:,

Kismen tamamlanmis bir varliin dederi genellikle, varhidin olusturuimasinda
gegen siureye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu malivetierin degere katkl yapip
yapmadidini} ve katiimeilann, varhdin, tamamiandigindaki dederinden varlid
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve riske géire yamilan uygun
cuzeitmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iliskin beklentilerini yansitacakhr,

Dederleme konusu tasinmazlar bos arazi vasfinda oldugundan malivet valkiasim
kullamilmamistir.

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

Maliyet yaklagimi kullaniimarmigter.

3. Yap maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan dijer varsayimiar

Maliyet yaklagimi kullamlmamstir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Malivet vaklasim kullandmamistr.
¢. Gelir Yaklasirm ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, g8sterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinm tek
bir cari degere dénigturiimesi ile belirienmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

varhgin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirferin, nakit akislannmn veya maliyet
tasarrufianinin buginkil dederine dayaniarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yvaklasima
anemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gergkli gorilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin géziiyle dederi etkileyen cok
onemili bir unsur olmas;,

(b} degerleme konusu varlikia ilgili geiecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin makul tahminler mevcut olmakla bidikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmask.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
Gremii ve/veya aniamii 2girhik verilmesi gerekli gorilimekle birlikte, sz konusy
kriterlerin karsiianamadifi agaéidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabllir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamb adirfik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidak! durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeayi
gerceklestirenin difer yvaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandimhp adirhklandiniamayacadim dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(2) degerleme konusu varbdin gelir yaratma kabiliyetinin kathimanin goziyle
degeri etkileyen bircok faktérden yalnizea biri olmasi,

(b) degerleme konusu variikia iigill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive ersimsizlidin bulunmas: {Gmedin,
kontrol glicd bulunmayan bir pay sahihi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biteelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerteme konusu varidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasimin planianmis almasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yvatinmocoilarnn yratmmlann_dan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirirma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinm
gerekdl gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"cegitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekts gelir
yaratmaya baglamas: beklenmedidinden gelir yaklasimi kullamiimarnmugtr.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna& ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullamimarmstr.,
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
3. Indirgeme/iskontoe orammin  nasif hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler
Gelir yaklagim: kullamilmamistir.,
4. Gelir yaklasinu ile ulasilan sonug
Gelir yakiasimi kullamimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Taginmazlar bog arazi vasifli olup, bdigedeki benzer gayrimenkulierin mevcut hali
ile kiralanmadié tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsiign yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oraniar

Tasinmaz bos arazi vasifli olup hasilat paylagimi veya kat karsiliéi yontemi ile bir
projeye konu dedildir, Dolayisi ile emisal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarn bos arazi ve proje
dederleri

Taginmazlar icin bog arazi deferlert verilmistir. Dederleme konusu tasinmaziar
Uzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullaniian
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yvapilmamustir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanitan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonudlar yukanda aciklanmistir.

3. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tasinmazlann tzerinde tanimsal faslivetlerin yapiimas: en etkin kullarmimi olarak
analiz edilmistir. '

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederieme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahiplerinin dederl defierleme islemi kapsami
diginda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumiastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotiarnin Ve
Nedenierinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartian’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yantemleri Madde 10.4'%te "Dederleme calismasinda yer alan bifgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, Gzellikle tek bir yvontemin dogruluduna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin deferlemesi icin birden fazla deferleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galigmasinda sadece pazar yakiasimi kullanilmis olup, bu yéntemin
dogruluduna ve givenilididine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yonlem kullanilmamistr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Dederlemne konusuy tasinmazlar Uzerinde izin alinmas gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Ilgili
Gorus

Degderleme konusu tasinmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Tle Tigili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simifama Olup Olmadidh Haklkinda Bilgi” baghé albinda yer
verilmistir.

d. Degjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Do§rudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Dederleme kanusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamava
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
¥il Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yabinm ortakhif portfayine
shmindan itibaren bes yillik siire gecmernistir,

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakks Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Siirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakk) veyva devremiilk haklk dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina
Tligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birine fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikranin {c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortaklikian portfoyierine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli tigiide etkileyecel nitalikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dzhil edilebilir. Ayrica amlan fikramin (j) bendinde gore gayrimenkul
vatinm ortakhklar herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
siniflamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamaziar.

GYO tebligi dikkate alinarak gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlann
gayrimenkul yatinm ortakhdr portfdylne alinmasinda bir sakinca bulunmadid
dederlendirilmistir.

2024 /ASCEGYD-024
38

~



EEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A5,

8. SONUC

a. Sorumliu Dederleme Uzmamnin Sonug Cimlesi

Degerlerme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususiara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat hikimicrine gére hazidanmistr.

= Taginrmaz Sermaye Piyasas: Mevzuat: Gercevesinde gayrimenkul yatinim ortakhd)
portfivinde "Arazi” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinea olmadids
gorlis ve kanaatindeyiz,
KDV oranlan gincel mevzuat dodruitusunda kullamimistir.
Bu sayfa, bu dederierme raporunun ayriimaz parcasl alup bafimsr kullamlamaz,
Rapor kopyalarimun kullanimian halinde artaya gkabilecek sonucglardan sirketimir
sommlu dedildir. '

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.S Hissesi icin:

| Rapor tarihine gtirﬂ tasinmazin KDV'siz ve KDVl degeri. !

KDV'siz Degeri KDVl Dedjeri ( % 10 )

|

164.515.000,00 TL | 180.966.500,00 TL |

Aysel ERB

Mo 400582 Lisans MNo:
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