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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahl
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konularn ve siradan
degerlemne caliganinin bilgisinin Stesinde olacak konulan agikiamak niyetiyie
vapilmarmistir,

Mlk ile ilgili higbir bilgide degdisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resml tanimiar lle
ilgill bilgilerin alindii makamiar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akiley ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir, Bllgller alinan belgelere gbre defierlendiriimistir.

Firmarmiz eldeki verilerin dodrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismasi yapmustir, Aksi belirtiimedikce bOyukllk ve ebatlar ile Haili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid) kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi almasi amaciyvla kullanilmistir. Baska hicbir
amacia givenilir referans olarak kullanilmamalichr,

Aksi agk olarak belirtiimedigl sGrece hichir olas: yer alti zenginligl dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerieme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci gz 6nine alinarak yapiimistor. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk lizerindeki milkiyetler veya tasima bedeller] gz dnlne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi giiz dnline alinmistir.

Firmamizi mdlk Gzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglifa zararl maddeler| tesplt etme yeterliliine sahip degildir.
Deder tahminl vapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadi§ Gngdrillr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivaersa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman

cahsbrabilir.

Konu miilk ile ilgili deferdeme uzmanimn zemin kidiligl etldd calismas) yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gorlldigi kadan lle herhangl bir zemin kirliligi
sorunu olmadidgn kabul edilmistir,

Caligmalarda bBige zemini lle ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadig kabul
ediimistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalar,
"Gevre Jeofizigl” bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detaylh bir arastirma
vapiimamistir, Ancak, yerinde yapilan gtizlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gizlemlenmemistir. Bu nedente cevresel olumsuz bir
etkl olmadid varsayilarak dederleme calismas yapilmistr.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler cergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogsullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alusmaktadir,

3. Deferleme konusunu oclusturan milkle ligil olarak gincel veya gelecefe dénik
highir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara kars: herhangl kisisel bir cikarimiz
veya an yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gérevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz (icret, milsterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimasi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammivia dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesinge badl dedildir.

. Defjerieme ahlakl kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederieme gahismasinda girev
alanlann degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tini konusunda daha énceden
denayimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazrlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmig
olup bu raporun hazirfanmas: sirasinda gerekli tim Gzen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisllerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhsghiklardan, tamhigindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL ‘I"ATIHI!I! ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazih izni olmadan ¢ogaltilamaz ve Oglncd
kisilere verilemez.

=] & Ln
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-056

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederieme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmanmmin Ad1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazidanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ucg
Deferlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son Ug yil iginde firmamizea vapilmig dederleme
bilgileri agagidaki gibidir.

, Rapor No ~ Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-054 @ 07.11.2022 5 '6.085.000,00 TL
N A A

2023/ASCEGYO-061 26.12.2023 - 11.350.000,00 TL

= . e . — SR |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTER1YI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dedereme A.5.
| - |7 - =
| ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
| | Ferhadiye ig Han Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205
| Faks:(0342)21512 06
| Web: www.zeugmadegeriema,com
S | Mail ; Info@zeygmadegerdermecomtr 000000
KuruULUS TARTHE 03.05.2010
: = e = e
| SERMAYEST 1,100.000 TL |
MERSIS NO 0998071641300019 i

FAALIYET KONUSU | Yiririiktekl mevzuat cercevesinde her tord resmi, dzel, gergek
ve thzal kuruluglara ait her tWrld gayrimenkullering gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve favdalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu dejerteri etkileyen gayrimenkulierin nitelifi, piyasa ve
cevre kosullamimi analiz ederek, ulusal ve uluslararas) alanda
| kabul gdrmis dederleme standartlan ve esasian cercevesinde
A . | degerleme raporlanm hazidamak. :
iZINLER/YETKILERE | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kuruiv'nun 17/02/2001 tarlhll ve 24491 savili Resmi Gazete'de
Seri; VIII, Mo: 35 lle vavimlanan "Sermaye Plyasas Mevzual
Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler
| Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Illskln E=aslar
Hakkinda Teblig” cercavesinde, gayrimenkul degerleme hizmati
vermek Ozere konunun gorisildlgi Kurul Karar Organinin
[ 16.02.2012 tarikk we 7 sayili toplantisinda uyvarnca Sarmayae
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmmigtir. Ayrica Bankacihk
Dizenlermea ve Denetlerme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SBE3
| sayih Kararn ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
' Verecek Kurulustann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
| vanetmelikin 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmeligin
[ 4, Maddes| kapsarmina glren "gayrimenkul, gayrimenkul projes!
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmet|
verme yetkisi verilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangllitk Mahallesi Zlibeyde Harmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam: Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin glncel piyasa rayic degerinin
tespitl ve sermaye piyasasi mevzuat geregince, degerleme raporfarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde defierleme raporunun
hazidanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitiama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil ficesi, Givenevier Mahalles| 2400 ada 8
parselde kayith "Arsa” vasifli tasinmazin pazar dederinin tespit ediimesidir. Séz
konusu degerleme gabsmasi gayrimenkullerin  pivasa dederinin  belirleme
amaciyla hazifanmisbir, Bu raporda resmi kurum aragtirmalar yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulln durumu irdelenmis ve plyasa kosullarnna uygun
olarak plyasa degeri arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMENKULUN YASAL

T

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerleme konusu taginmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Glvenevler Mahallesi
simrlar igerisindedir. Mahalle | merkezinin kuzey batisindadir. Bélge ilin modern
alarak tabir edilen yeni binalanmin toplandigi muhittir. Bblgede kuzey-glney
ekseninde uzanan Dr.Asim Guzelbey Caddesi en 8nemli ulagim arteridir. Bu
caddenin etrafinda yapilasmalar toplanmistir.

Alt yapi ¢alismalan tamamlanmus olup belediye hizmetlerinden faydalamm imicémn
tamdir. Ulasim gesitlilik gdstermekte olup; toplu tasima araglarindan (delmus ve
belediye otobdslerinden) faydalaniimaktadir.

Taginmazin kenumunu gésteren uydu gorlntislh agagidaki gibidir:

2024/ ASCEGYO-056
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidakl gibidir.

il Gaziantep I
Ilge | Sehitkamil
Mahalle | Govenevler
Ada | 2400
Parsel B 3
Yiizélgimii (m?) 506,92 —
Nitelik Arsa
Malik ASCE GAYRIMENKUL

_ YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
Pay _ |1 |
Payda 11 = ]
[Pay orani 100.00%

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

Degerieme konusu taginmazlardan 2400 Ada 8 Nolu Parsel icin Sehitkamil
belediyesince dizenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayilh INSAAT RUHSATI
mevcuttur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadién
Hakkinda Bilgi

2400-8 Parsel

Rehinler Bolimd | Kawit Bulunmamaktadir,

Ee%ﬁler Bolom N Kayit Bulunmamaktadir,

Beyanlar Balimi Kawit Bulunmamalktadir,

frtifaklar BalOmG | Kawit Bulunmamaktadir,

Muhdesat Balimil |:{.E||.|'.III Bulunmamaktadir,

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazlann
devredilmesine iliskin herhangi bir simrlama bulunmamalktadir.

2024/ ASCEGYO-056
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisiklikiere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.
= matis gormemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesinde yapilan arastirmaya gire ; 2400-8 parsel Aynk Nizam
2 Kat konut imarhdir. Yapilagsma sartlan Taks:0,25 , Kaks:0,50 , On Bahge
Gekme Mesafesi : 5 metre , Yan bahce Cekme Mesafesi :5 Metre |, Arka Bahge
Cekme Mesafesi : Hf2 seklindedir.

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

Taginmaz parseller bog arsa olup Gzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Séizlesmeleri, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

2400 Ada 8 Nolu Parsel icin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 18.10.2022 tarih ve
16764 yevmiye lle tescil edilmis ESER SOZLESMEST meveuttur,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Beigelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziardan 2400 Ada B Nolu Parsel igin Sehitkamil

belediyesince duzenlenen 27.10.2022 Tarih ve 593 sayil INSAAT RUHSATI
mevcutiur,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A.S.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvanmi, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Kale 27 Yap) Denetim Lmt. Sti.
Incilipinar Mh. Nigantasi Sk. Eiit is Merkezi No: 11 B:37
Sehitkamil / Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan 2400 Ada 8 Nolu Parsel Igin meveut yapilasmaya uygun
olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmistir. Farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda degerde farlilik gosterebilecelktir,

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir yap bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28" ve 38° 01" dogu boylamlarn fle 362 38' ve 37° 32' kuzey
enlemler arasinda yver alan kentindegusunda Sanliurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeylnde Kahramanmaras; glneyinde Surlye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamyla Tlrkiye
topraklanmn vaklasik olarak %1'lik b&lOmOnd kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiyve, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oguzel llin &nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin Gnemll akarsularin olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, lzim
bafdlan pamuk ve bufiday tarlalan ile kaplidir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kidknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortis0d gdrilmektedir. 1!
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kaz, cil,
kinah baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
va bildircin géralmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara Ikliminin gegis noktasinda yer alan llin giney kesimleri,
Akdeniz Ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yvazlar sicak ve kurak,
kislar Ise sofuk ve yadislidir. Yadis en fazla kis ve llkbahar aylarinda gériidr.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Mizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bilgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; ndfusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginlikler, tarihi dokusu ve
blylkgehir statlslyle metropol bir kenttir.

Anadolu’'nun ilk verlesim merkezlernden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkl uygarhiklarn,
kiltarlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memlukiar, Dulkadirodlulan ve Osmanli dénemlerine ait izleri-eserleri glindmize
kadar tasimaktadir. Tarihl Ipek Yolu'nun buradan gecmis clmasindan dolay
uygarhklarnin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitiligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L.

GUndmuUzdekl Gaziantep'in tarihsel baglantilan eskl DUlOk ve Kale ile iliskilidir.
Ddidk, antik kaynaklarda "Deliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir, Duldk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dU§om noktasinda yer almig, bélgedeki yeresim
DdlGkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehiriesme bu alanda
yogunlasmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gunUmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadireglulan ve
Osmanhlar doneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle variidn
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildifi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un §limd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinrigtir. Bunun (zerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’l kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubil, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e glrmistir. 1218'de Selguklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almigtir. 1271 yihinda, Modellarin Kuzey Suriye seferferi
sirasinda Antep isgal ediimigtir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigl Anadolu seferl sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadiredullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamus
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bliylk dlglide yikima ug@rarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiregiular'min yinetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini sUrdlirmistir. 1480 yihnda Alauddevle Bozkurt
Bey'ln basa gecmesinden sonra Osmanh le Dulkadiredlulan Beylidl arasindaki
lligkiler gelismis, Antep Istikrarh bir dénem yasamigtir, Yavuz Sultan Selim’in {ran
sefer] sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agrmis ve Alauddevle dldirdimlstir.
Kansikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516e Antep, Osmanl
yanetimi albina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir huzla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
ylikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerieme dénemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmustur. Bu
durum Antep’l sosyal, ekonomik ve ticarl ynlerden gelismesinl saglamistir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin Isgallyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 2@ gin boyunca
dismana kars kadini, erkedi, blyidgi, kiglgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 'de “"Gazi" unvamm almustir. 25 Aralk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in ilaniyla bidikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadl, bes organize sanayi bdlgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant: yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden bir olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agifamaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ille tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan bélumi
merkez olmak Ozere Sehitkamlil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas hakkindaki kanunla, 20.06,1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmigtir.

lige "Sehitkamil" adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yvasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan lige 1.268 km2'lik {(2015) bir
alan kapsar, Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan iicede her
iki bolgenin Ikliml ve dzellikleri gbrillr. Kiglar soguk ve yagish, yazlar lse sicak ve
kurak gecer. Iicenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dofjusunda
Nizip, giineydogusunda Oguzell, glneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdag (1496 m), DlUllkbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiiglik akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayali nifus tespit sonuclanna gbre ligemizin toplam nifusu
726,831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan Igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh), Iice
sinirfanmiz igerisinde 17 Saflik Ocadi lle 1 ana cocuk salilifi merkezi faalivet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evlerinin sayis ise 25'tir,

Ayrica ilge sinirlan icerisinde 3 Gzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

lice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 bzel egitim
illkogretim okulu, B genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programl Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden ddrenc
sayist 97.554 olup, 2.998 Sgretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yan sira 1 zel
Anaokulu, 5 zel itkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 Ggrencls] olup, 255 6§retmen gbrev yapmaktadir,

67 kiiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simifli Iiké§retim Okullannda efitim ve
afretim yapilmaktadir,

Tigenin okur - yazar oram % 97'dir,
flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SOriict Kursu ile 7 O§rencl Yurdu

bulunmaktadir. Kultlr Bakanhgina bagh 1 Arkeoleji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir,
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FEUCMA CAYRIMESNKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevecut Trendler Ve Dayanak Veriler fle Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

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

Tarkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin ayn ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayvisinin en fazla
oldudu lller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 jle Antalya olurken, en az oldudu lller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

K enist satag, Mayes 2024
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Konut satislan Ocak-Mayis doneminde %34 azaldi,

Konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yihn aym donemine gbre
%3,4 azalsla 465 bin 761 clarak gerceklesti.

Konut sats sayne, Mayis 2024

Miayia Dk - Mays
Dagigim Dagrgim
024 2023 ) 2024 2023 )
Smiiy gekiing phre toplam satey 110588 113 278 24 4EST7E1 AB2 143 34
Ipotokii saly gE0g9 74T 03,8 44 07 108 06T -5B.7
CHgar sai WHE?S 85800 171 4711958 374076 128
Salig dururnsna gore 1o salig 110588 113 2ME -4 A5 TEA A0 143 214
fik & mals IGEER 34413 33 147 320 145 272 18
fino &l sahg TEQI0 TeEm 4.0 3T 52 I EM -3
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 oclarak gergeklesti.

Tilrkiye genelinde ipotekll konut sabisian Mayis ayinda bir &éncekl yilin aym
ayma gire %63,9 azahg gostererek © bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde Ipotekli satislann payl %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen Ipotekll konut satislan ise bir dnceki yvilin aym
dénemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

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

Diger satis tlrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satislan Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gbre %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
dider satiglarin payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis ddneminde
gergeklesen difjer konut satislan ise bir 6nceki yilin ayni dédnemine gére
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Sotrp gakling gore konut satg, Mays 2044
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il el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satismin payi %32,2 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde Ise bir dnceki yiin ayn donemine gére %18 artigla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Tirkiyve genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %4,9 azalig gistererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan
icinde Tkinci el konut satisimin payr %67.8 oldu. Tkinc el konut satislan
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK AS.

Ocak-Mayis déneminde Ise bir onceki yilin aym dénemine gére %5,6
azahsla 317 bin 862 olarak gergeklesti.

Satig durumuna gore konut satm, Moy 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti,

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapilan konut satisimin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla uldugu iller sirasiyla 797
lle Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yetancdora yapilan kol satig, Meypis 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Mayis ddneminde bir 6nceki yilin
ayni dénemine gdre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglarnna yapildi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Uyruklara géire en ok konut satg yagpien 10 dfke, Mays 2024

insgiinma dd
B Diredi Dndeteri 5
Simid Aramstan 5
Azerbupcan

Almanya

Ruisya Faderssynnl

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik 9%66,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet sektdrlerl toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda villik %66, 8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yih Mayis ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %60,4 artti, insaat ciro endeksl %87,4 artti,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam sire yilk degigim sramil3), Mays 2024
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Toplam ciro aylik 90,8 artt.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yih Mayis ayinda aylk
sanayi sektorl ciro endeksi %1,5 artt, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret circ endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplem cire aylik deghgim aran®), Mayae 20024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artt), aylik %1,11 artt.

ingaat mallyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir énceki aya gore %1,11
artti, bir dnceki yilin aym ayina gire %72,78 artti. Bir dnceki aya gfre
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi 90,84 arth. Ayrica bir 8nceki
yihin aym ayina gore malzeme endeksi %58,75 artt, Iscillk endeksi
%%108,93 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingant mallyet endeksi yilik dedigim orani(%]. Maeyrs 2024
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Bina insaatt maliyet endeksi yillik % 71,51 artti, aylik %1,36 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,36 arth, bir 6ncekl
yilin ayn ayina gére %71,51 artti.. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 artti, iscilik endeksi %0,75 arthi. Aynca bir dncekl yihn ayni ayina
gbre malzeme endeksi %56,80 artt, iscilik endeksi %108,25 artt:.

Bina inpaatl malhyet endeksl ik degisim oram(), Mays 2024
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Bina digi yapilar igin ingaat mallyet endeksi yillik %77,10 arth, ayhk

%0,30 arth,

Bina digi yapilar icin ingaat mallyet endeksi, bir 6nceki aya gére %0,30
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

artti, bir dncekl yiin ayrni aymna gore % 77,10 arth. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azald, Iscilik endeksi % 1,17 artti. Ayrica bir

onceki yilim ayni ayina gore malzeme endeksi %65,09 artti, iscilik endeksi
%111 ,44 artti.

Bina digt yapilar igin ingaat mallyet endeksi yillik degigim orami(%), Mayes 2024
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ingaat mallyst sndeksl yillik deglgim oranlarii%), Mayis 2024
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ZEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

ingant mallyet endeksi aylik degisim oranlan(%), Mays 2024
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4. Yap: izin istatistikleri, 1. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yap! ruhsati verilen binalann ylzdicim( %33,4 arth.

Bir oncekl yilin ayni ceyredine gbore, 2024 wili 1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayvisi %635,5 ve
ylzdlcim %33,4 arth.

Yap ruhsat verllen bnskaim daire saym ve ylzalsmi, |, Ceyrel 224
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi ruhast: istatistikderd, 20222024

ik Yk Yilik

Wil Ceyrak Bina sayei  dojisim (R) Cisite maryra dedizim (%) Yichicien im®)  dedsim %)
2022 127 96 o 645 o2 Ak 146 DA TS -3.6
[ 2813 231 130 572 -3510 2T 458 £35 -185

1] 20 oead 4.7 a4 D4 8.1 30 843 6T -148

i 28318 ] 145 5RO 28 32191 722 -4

Y 44 360 0.4 P a4 EE4E3TM 63
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] 35 Bird 54 1890 236 368 39437 406 22 5

I 48 084 [=1 332 507 18] &2 184 g8 121

2024 | 23 6482 159 1TH S50 35,5 26 A5 244 334

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

Belediyeler tarafindan 2024 wili I. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam ylzdlciimi 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m?'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alam

olarak gerceklesti.

Yapi nubsating gore konut, konut digi we ortak alandann yazalgum peylan, L Ceyrek, 20222004
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En yilksek ylzdlclm payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gbre en yiksek ylzdlcim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2

ile sanayi binalan ve depolar Izledl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yapi rubsat verilen binalann kullanma amaglanng gire yiazolgimmi paylan, I, Ceyrak 2024
® | ki wva dwnn feTis dairell binaias
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o G fairell inglar
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1Graticeic rakamiar, yuvarzradans doay iogies varmeymtir.

Yapl kullanma izin belges| verilen binalann yozdlcimi %45,3 arth.

Bir onceki yiin ayni ceyredine gbre, 2024 yill 1. ceyrefinde belediyeler
tarafindan yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisi %38,5 ve ylzdlclm %45,3 arth.

Yopi kullanma isin belges] verifan binskann dobre sayesi vo ylizoigimi, 1. Ceyrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA NISMAMNLIK AS,

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri 2022.2004

¥ (4]

i | Lok BiRa gaprss n_.eﬁmir; Daine 84181 wﬁ FuzolplEn i Eﬂhir:lm-
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2024 I 260 548 412 174 &40 A 36 718 236 451

Toplam ylzdlgimin %54,3'0 kenut alan clarak gergeklest,

Belediyeler tarafindan 2024 wili 1. ¢eyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam ylzélgimid 36,7 milyon m? iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamim alani olarak gerceklesti

Yape kullanma izin belgesine gére konut, konut dig ve ortak alankann yazsiglmi paylar, L Coyrek, 2022.2024
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En ylksek ylzdlcim payi %68,5 ile iki ve daha fazla dairell binalarin oldu,

Belediyeler tarafindan 2024 yvili 1. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en yiksek yilzbiclim payina 25,2
milyon m# lle Ikl ve daha fazila daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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Yapi kuflanma izin belgasl varifen binsierm kullanme amacma gice ylesigimu paylan, L Ceyrek 334
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Curpidekl ralcambar. yusansmoan Sola IDpiars vanmey el

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktirler

Humiu Faktérier

imar plan igerisinde olmalar)
Tercih edilen alanda ofmalar

Olumswuz Fakt&rier

Bolgede cok savida sahilik arsa olmas:

Firsatiar

Alm firsatl sunulan bdlgede dogabilecek deder artis beklentisl
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde ger¢eklesecek bir bezulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul plyasalanim olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

2400-8 Parsel bos arsadir,

2024 /ASCEGYO-056

29 %’}S_\



LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

2400 Ada B nolu parsel igin mevcut imar plan yapilagma sartlanna uygun olarak
proje hazirflanmig olup ; henlz ingaa faaliyetieri baslamamistir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin ingaat ruhsatt meveut olup ; hendz ingaata
baglanmamistir, Bu nedenle yeni ruhsat gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangl Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadifi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Haklkanda Bilgi

Degerieme konusu tasinmaz bos arsa niteliiindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yakiagimi varligin, fiyat bilgis| elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmas: suretiyle gésterge nitelifindeki deferin
belidendidl yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas ve bu vaklasima
gnemli ve/veya anfamh agirhk veriimesi gerekii gériimektedir:

(&) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varkdn veya buna dnemli diglide benzerlik tagiyan
variiklann aktif olarak islem gormesl, ve/veya

{c} éneml| diglde benzer varliklar ile llglll sik yapilan ve/veya giincel
goziemlenebilir Islemlerin s6z konusu clmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemll ve/veya anfamh agirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadidl agadidaki ilave durumlarda, pazar yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb adiirlik verilebilir, Pazar
yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yvaklagimiann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile beliflenen glisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhkiandinhp adiriklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna Snemli Blgiide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

{b) dederieme konusu varligin veya buna &nemll élgide benzerlik tasiyan
varlikiann aktif olmamalkia birdikte islem gérmesi,

() pazar iglemlerine lliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastiniabilir
varliklann degerleme konusu varlikla dnemii ve/veya anlamh farkhiliklarimn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmasi,

(d} gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir clmamasi (&rmedin, kulaktan
dolma, eksik bilglye dayal, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu sabig iceren isiemier
vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen dnemll unsurun varligin yeniden Oretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem g8rebilecadi fiyat olmast.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gellr. Pazar yaklasiminin kullanilmadi& durumiarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullarnmi
gerekli ghrilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oraniar gibi pazara dayal

degerleme olglitleri).

Kargilagbnlabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya Snemli dlclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi ger¢eklestirenin karsilastirlabilic varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve nicellksel benzediklerin ve
farkhliklann karsilasbirmali bir analizinl yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayal dizeitme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul eimasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri |le
nasil sayisallagtinldiklanna raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmaz bog arsa vasfinda oldugundan degereme
caligmasinda pazar yaklasim kullanimistir.

Z. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
| ht
Hizsasi, | EIIIIII.IITII'I

Yizdlcili | Met Imar Birim
Emsa | mill Parsel |Fonks Yamlasma | Satess Sunulan | Dederl
1N | (m?) (m?) _ |Gaertlan | Degeri (TL)  (TL/m?)
Emsal | Taks:0.25-
1 494,00 | 494,00  Konut | Kaks:0.50 8.890.000,00| 17.99595
Emsai Taks:{0.25-
[2 558,00 555,00 Kenut |Kaksi0.50 | 11.180.000,00 20.0:00,00
| Emsal | Taks:0.25-
L2 616,00 | 515,00 Konut |Kaks:0.50  13.000.000,00 21,103,590
| Emsal [ | Taks:0.25-
[4 470,00 | 470,00 |Konut | Kaks:0.50 | 9.000.000,00 19.145 94
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule vyakinhgim
gosteren krokiler

[ R

xoa . -
thrafirdimeliiaks
" £l

1
iy i

=

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimiar

Emsal | Yizblc | Sstiga Gergeli | Cep | Ala | Kon | Za | Ya | Ger | Pa | Ma | DI | Daeitiimi

| Mo Uik Sunulan Birim ha | AD. (um | ma | @ afly | za | nam | er 5 Blrim

[m?) Daedari Dadar o | o. no, | Yag | =D. | rih | ra o. Dafger

{TL) {TL/m?) | | T s B. |
i B.
: o ——— . .__a.__.l._.___-...-.. e ey o e n
Emred 1 &0, 08 B.AO0.060 | 15, S0E o, o0 | 'E' | ane B | Das ;ﬂ, [T [rt T 21066
| | ]
|

| Em=2l 2 | segpo | 11.180.000 | 20.000 % | 0w |4 [ow 0% | 0% |G, |o% | ow | 23400
Emsél3 | g1o00 | 12.000.000 | 21104 % | 0% | if | 0% | 0% | 0% | | 0% | 0% | 24502 [
|

Emsald | gp.00 | 9.000.000 | 18145 4, | o E,E 0% | 0% | 0% | o | 0% | 09 | 22404

| |
| Ortaloms Birlm Defer (TL/m=) eSS ! i ; | 22008

Emsallerin tamaminda pazarhk pay {emlakg komisyonu) bulunmaktadir,

Degerlemeye konu tasinmaz ana cadde (zerinde clmalan sebebiyle serefiye ve
manZara EI'u’EInI:ﬂjI mevcuttur,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tarmaminin Pazar dederi:

Ada | Parsel Arsa Alam | Takdir Edilen Birlm | Arsa .DEﬁ.v.Et'.i-
| L (m?) Deger (TL/m?) (TL)
2400 | 8 | 50692 |  22.900,00 | 11.610.000
— - i e g I —
TOPLAM

| 11.610.000

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belll bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimig oisun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacadi ekonomik llkesinin
uygulanmasiyla gasterge nitelifindeki deferin belirendigi yaklasimdir, Bu
yaklagimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin digulmesi suretiyle gésterge niteligindek| deder belirlenmektedir,

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirik verilmesi gerekll gérGimektedir:

(a) katihmaolann dederleme konusu varlikla Gnemili Glglide ayn faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturablimesi ve varhigin,
katihmailarin dederleme konusu varligr bir an evvel kullanabllimeleri icin dnemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede
yeniden olusturulabhilmesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgd nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimimi olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi
ikame mallyetine dayanmas..

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima onemli vefveya anlamb adirlik verimesi gerekli gériimekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki llave durumlarda, maliyet
yaklagimu uygulanabilir ve bu yaklasima onemli vesfveya anlamll adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemaeayi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
yaklagimi |le belifenen gosterge nitelidindekl dederl pekistirmek amaayla
agiriklandirilip adirliklandinlamayacagimi dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

(2) katlimeilann ayni faydaya sahip bir varlié yeniden olusturmay disindikier!,
ancak varhigin yeniden olusturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
aonemil ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b} maliyet yaklasiminin dijer yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (Gmedin, mallyet yvaklasimimin, dederlemesi igletmenin sdreklilig]
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidirun
teyit edllmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimiar son derece gvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmast.

Kismen tamamilanmus bir varliin degeri genellikle, varli@in olugturulmasinda
gecen sireye kadar katlamilan maliyetieri {ve bu mallyetierin dedere katki yapip
yapmadigint) ve katiimailann, varidin, tamamlandifindaki dederinden varlig
tamamlamak igin gereken mallyetler ile kar ve riske géire yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki de@erine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar bos arsa vasfinda olup; heniiz insaa faallyetleri
bulunmamaktadr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan dizeltmeler, yapilan difer
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimarmstir. .

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

Maliyet yaklasgimi kullanilmamustir, .

4. Maliyet yakiasimu ile ulasilan sonug
Maliyet yakiagim kullanifmamisgtir,
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagsimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelldindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere déndstirilmesi lle belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflannin buglnkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Agagida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminmin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verlimesi gerekli goriilmektedir;
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimoimn gbziyle dederi etkileyen cok
anemli bir unsur almas,

(b} dederleme konusu varlikia ilgill gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgiii pazar emsallerinin varsa bile
a2z savida olmasi.

Yukarnda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekll gérillmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadi§i agadidaki ilave durumiarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemili ve/veya anlamh adirlik verllebilir. Gelir
yaklasimimn asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, defieremeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklagsimi ile belirlenen gbsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agrhklandinlip adiriklandinlamayacagini dikkate almas: gerekll gérilmektedir;

(2) deferleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihimeanin gdzlyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
liskin Snemli belirsizliklerin bulunmas,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmasi (8rnedin,
kontrol giell bulunmayan bir pay sahibl gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak
baglamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yabinmalarin yatimmilarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma lliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistermatik risk (*pazar riskl” veya
“gegitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getirl elde etmeleri
beklenir.

2. Nakit giris ve cikuslarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yakiagimi kullamilmamstr.

3. Indirgeme/Iskonto oraminin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullaniimamstir.
4. Gelir yakiasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimi kullamimamsgtr.
2024/ ASCEGYD-056
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Taginmaz bog arsa olup, bilgedekl benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmad|gi tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihfn y8ntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmaz hasilat paylagimi veya kat karsihgi yéntemi ile bir projeye konu
dedildir. Dolayisi lle emsal pay oranlan takdir ediimemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje

dederleri

Taginmaz igin bog arsadir. Bos arazl dedjeri yukanda paylasiimigtir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemes! yapilmamistir. Bos arasa dederlerinin tespitinde kullamilan verl
ve varsayimiar ile ulagilan sonuclar yukanda agiklanmestir.

5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Taginmazin Uzerinde konut gelistiriimesinin en verimli ve en iyl kullarim sekii
oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya biéliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlannda bulunan musterek pay sahiplerinin pay degerleri dederdemes
islemine konu edilmemigtir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinnilmas: Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Degerleme Standartlari'min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemler| Madde 10.4"te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ézellikle tek bir ybntemin dofiruluiuna ve givenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, defierlemey| gerceklestirenierin bir
varhidin dederlemesi icin birden fazla deferleme yéntem| kullanmas: gerekmez.”
denlimektedir.

b. Dederleme ¢alismasinda sadece pazar yvaklasim kullaniimis olup, bu
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat
duyuldugundan birden fazla yontem kullanmilmamistirAsgari Husus
Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekceleri

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 Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Iigili
Gorils

Dederleme konusu taginmazilar dzerindekl takyidatiar ve buna dair goriiglere
rapor'da "Gayrimenkul fle ligill Herhangl Bir Takyidat Veya Devrediimesine Hligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi” bashig altinda yer
verilmistir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, I'..'lzugrindu ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodgrudan Ve Onemili Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumilar Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredileblimesi konusunda bir simifiamaya tabi
dediidir,
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifii taginmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoylnde olmadi@indan alimindan itibaren bes yil Iginde proje gelistirimes
zorunlulugu bulunmamaktadr.

f. Dederleme Konusu (st Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine fliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu Ust hakk veya devremiik hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Haklkinda Gorig

sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklanna
lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (¢} bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhklan portféylerine ancak lzerinde Ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve tnemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal)
haklar dahil edilebilir. Aynca amian fikranin (J} bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
siniflamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaz|ar.

I11-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortaklklanina lliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederiendirme yapidifinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhd
portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadid kanaatine vanlmistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonuc Ciimlesi

Degerfeme uzmanimin raporda belirttidi tiim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilglll Sermaye Plyasasi Mevzuati hitkimleringe gbre hanrdanmistir.
Ingaat ruhsatina sahip tasinmazin Sermaye Plyasas) Mevzuali cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde "Proje” baghi altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca cimadifji gériis ve kanaatindeyiz.

KDV eranlan glincel mevzuat dodrultusunda kullamlmistir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas: olup badimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarinin kullammilan halinde artaya gikabilecsk sonuclardan sirketimiz
sarumiu dedlldir,

b. Nihai Deder Takdiri
Degderleme konusu taginmazlar Icin takdir edilen nihai degerler agadidaki gibidir:
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

| KDV'siz Dederi - KDVl Dederi [ %10 )
~ 11.610.000,00 TL . 12.771.000,00 TL
s T EAR e A
RAPORU HAZIRLAYANLAR \ |
KON | sﬂnu?ﬁ.u h}‘ﬁLﬁiE_ UZMANI |

Aysel ERBOGA (SPK | O.Fatin AKYORT (SPKTisans
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