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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan wve siradan
deferleme calisarimin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmamstir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindi§l makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin gekilde harcket
edecekleri varsayimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmigtir,

Firmamiz eldeki verilerin dofruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas yapmigtr. Aksi belirtilmedikge blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadigr kabul edilmisgtir.

Kullamlan harita, gekil ve gizimler sadece gtrsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaayla kullamilmigbr. Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullandmamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece hicbir olasi yer alti zenginlii dikkate
alinmanmiguir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerieme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz &nine abnarak yapilmigtir. Projeksiyoniar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri goz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz dnine alinmigtir.

Firmamizi milk dzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikell veya safhda zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapihrken deferin diosmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadifi dngdralir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkill ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili deferleme uzmanimin zemin kirliligi etidld galismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gériildidl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadi§r kabul edilmisgtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIE A5

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizifi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgill detayh bir arastirma
yapilmamustir. Ancak, vyerinde vyapilan gizlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldufiu gbzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir

etki olmadigi varsayllarak dederleme calismas: yapilmigtir.
Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan Leyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldufumuz tim bilgiler gergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan
olusmaktadir.

3. Dedjerleme konusunu olusturan millkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénlk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi Kigisel bir qikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevie ilgili oclarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz dicret, migterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saplanmig senuclann gelistiriimesi ve

bildirllmesine veya bu deferlemenin Lasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili soenraki
hir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmigtir,

Raporlama asamasinda gérev alanlar meslekl editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda gorev

alanlann dedierlemesi yapilan milkiin yeri we tirl konusunda daha Gnceden

deneyimi bulunmaktadir.

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

il

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmisg
plup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakia
birikte Dederleme Raporunda kurum wve Kigilerden alinan bilgi ve acklamalarin
dodru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamh&indan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazranmig olup, Deferleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazith izni olmadan gofalblamaz wve Uglinc
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-0386

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmami 1 Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA {SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYD-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'mun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmgtir.

g- Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dedierleme konusu tasinmaz icin son (¢ yil iginde firmamizca yapilmig dederleme
bilgileri asadidaki gibldir.

Rapor No , ' Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Degeri
| 2022/ASCE-027 | 07.11.2022 176.500.000,00 TL
| 2023/ASCEGY0-034 | 26.12.2023 |  282.600.000,00TL
| 2024/ASCEGY0-029 | 25.07.2024 ' 263.085.000,00 TL
| . _
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5,
] 1
"ADREST : ~ | Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar |
! AN | Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 SehitkamilfGAZIANTEP i
. ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205 ;
| Faks:(D342)21512 06 :
Web: www, seugmadegerlene, Com
o 1 | Mail : infoireugmadegorierme, oo, LE s
KURULUS TARIHI [ 03.05.2010
SERMAYEST [ 1.100.0007TL
' MERSES NO 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU |

Yiiririkteki mevruat cercevesinds her tirll resmi, 6zel, gergek |

i ve tzel kuruluslara ait her trld gayrimenkullerin, gayrimenkul |

projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak |
takdiri, bu deferleri stkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

| gevre kosullarimi analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda

| kabul gdrmis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde |
| dederleme raporlanni hazirlamak.

i
| IZINLER/ YETKILERI

FZeugma Gayrimenkul Degderleme A5 Srerrnayrr:' FPivasasi

| Kuruly'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Garete'de |

|Seﬁ: VIII, No; 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuat

Cergevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek irere konunun gorisGldidt Kurul Karar COrgammin

| 16,02.2012 tarih ve 7 savih toplantiminda uyarnnca Sermaye

Piyasas: Murulunca Listeye ahnmugtr.  Ayrica  Bankacihk

| Dizenlems ve Denetleme KEurulue'nun 05.06.2014 tarih wve 5888

cayill Karan ile Sirketimize T"Bankalara Dederleme Hizmet
Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetieri Haklinda

| Yénetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y&nstmeligin

4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |

| veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti |

verme yetkisi verilmistir. |

2024 fASCEGYOD-0BG
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Schitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuabl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsam, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Barak Mah. 5488 Ada 2 Parselde yer
alan arsa nitelifindeki tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. S6z konusu
dederleme g¢alismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin  belirleme amaciyla
hazifanmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak
piyasa dederi arastinhp tespit edilmigtir, Aynca rapor kapsaminda defere elki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendirilmiz ve dederc nasil
ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA iILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Tasinmaz Geziantep Ili, Sahinbey llgesi, Barak Mahallesi simirlan igerisinde
konurnludur. Konu tasinmaza ulasim igin; il merkezinden isaret ve igaretgiler ({
tabela ve y&n levhalan ) takip edilerek Havaalan yoluna girilir. Yegilvadi Kaprili
kavsafimin bulundugu alanda alt yan yola cepheli taginmaza ulagilir.

Tasinmazin yakin cevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilarn
bulunmaktadir. Ulagim imkam her tirld toplu tagima araglan ve dzel araglarla
mimkiin olup altyap ve belediye hizmetleri tamdir.

[Enlem | 37.0374
i i
Boylam | 37.4224 '

Tasinmazlarn konumunu gsteren uydu gdrintisi asadidaki gibidir:
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir:

i Gaziantep _ !
‘ilﬁ__-; Sahinbey e o -
Mahalle Barak ) S—
'Ada 5488

Parsel 2

Yiizélgiimii (m?) |16.973,10

Nitelik | Arsa ] B ; 1
Malik ' ASCE GAYRIMEMNKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. '
Pay Bl TR~ e s e L e e o e
'Payda 1 :

Pay orani | 100,00%

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

Yoltur.

b. Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigq
Haklkinda Bilgi

| Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Eié}ranlar BHlimi i Kayit Bulunmamaktadir. g = wa
Imﬂar BHIUMEO | Kayit Bulunmamaktadir, — By - 4'
| Muhdesat “Kayit Bulunmamaktadir. . il

| Balimi | '

Taginmaz ile ilgili herhangl bir takyidat veya taginmazin devredilmesine
iliskin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir
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11 —

-



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklegen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil igerisinde ;

= Sabiy glirmemistir.
= Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju Bdlgenin imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midarlidinden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
parselin Emsal :2,00 Yengok: 10 Kat sartlannda KONUT+TICARET alani igerisinde
oldugu Ggrenilmigtir.

Tasinmazin bulundudiu bélge yakin zamanda imara aglimg olup, taginmaz lle
benzer imara sahipfir.

d. Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bos arsa olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihin Insaat
Sizlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Tliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin ; Gaziantep 5. Noterligince 01.06.2022 Tarih ve
B589 yevmiye ile tescil edilmig KAT KARSILIGT sdzlegmesi mevcuttur,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinms Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm Izinlerine
fliskin Bilgiler Tle Tlgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
izinlerin Alimip Aliinmadiina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili alinnug 28.09.2022 Tarih ve 311 nolu
INSAAT RUHSATI mevcutiur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarninca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

2B Eksen Yapl Denetim Anonim Sirket

2024 /ASCEGYOD-086
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I wNESMANLIK AL,

Incilipmar Mh. Nisantasi Sk. Tekerekoglu Is Merkezi No: 2 B:35 Sehitkamil /
Gaziantep

. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dedfierlemesi belidi projeye hazirlanan proje baz alinarak yaplmis
olup : dedisik bir proje hazrlanmasi durumunda dederde  degisiklik
gbsterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28 ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' wve 37° 32° kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindo§usunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km®'lik alamyla Turkiye
toprakiarnimin yaklas:k olarak %1k b8lGming kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Ganeydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin énemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cayl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 8nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahcgeleri, Gzim
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, kéknar, sedir ormanian, step ve yan step bitki ortisO gorilmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, cil,
lkinal baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve buldircin goralmektedir.

2024 /ASCEGYOQ-086
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGCEREEME ve DANISMANLIK AS.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin glney kesimleri,
Akdeniz Ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadighdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gdrildr.

flceleri: Araban, Islahiye, Karkarmg, Nizip, Oduzcli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin alunc, Gineydofu Anadolu Bilgesi'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiultirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyldksehir statisiyle metropol bir kenttir,

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniycte ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkli uygarhklarn,
killtiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurr-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklann udrak yeri olmus, tarihin her doneminde kditdr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
killtiirel zenginlifinin bir gostergesidir.

Gunamiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantlan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir,
Diliak, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck®, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski cadlarindan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almg, bdlgedeki yerlesim
Dillkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yogunlasmsgtir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hdylk olan bir
tepe lzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giinimiizdeki halini  almistr.  Memluklar, Dulkadirogiulan ve
Osmanhilar déneminde cesitli onanmiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1Z2.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud‘un 8limd tzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen IL. Kiligarsian,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yiinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir, Memluk Sultami Baybars'n 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigl Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukly hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir bilyiik dlglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sillalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan'nin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
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Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglular Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yagamigtir. Yavuz Sultan Selim’in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevle GldirdimGstir.
Kansikhktan yararlanan Memiuklar, Antep ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonmra 1516°te Antep, Osmanh
yinetimi altina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1B18-1819%'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini sadlamistir.
1.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana karsi kadim, erkedi, buy(gi, kiiciidd ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamim almistr. 25 Aralik 1921 yilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglanti yollan

ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadelu Balgesinin en blyik, Turkiye'nin 9. biydk kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiitiirel cevresi, otoyolu,
uluslararasi havaalan, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlan, tdrbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayl ve ticareti ile bolgede dncl Gaziantep ilinin Ug merkez
ilcesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayil Resmi Gazete'de yayimianan 3398
sayill kanunla kurulmug olup 19.05.1988 tarihinde fiilen calismaya baglamigtir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilcenin niifusu 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en buylk
4, ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanh@i'na getirilen ve "Disman cesedimi
ciinemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Kdprisi Ozerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmigtir.

licede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soguk
ve yafish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlannin
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durumu, yadis ve sicakiik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bolgesindedir. Ilgenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir,

Basing degeri 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gralor. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
lkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish gecer. Ilcede sicaklik ortalamas:

14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylll aylandir. Tige

merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en ylksek seviyeye Aralik, Ocak ve

Subat aylannda ulasmaktadir. En az yvadis ise Haziran-Eyll] arasina dismektedir.

Meteorolojik wverilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki

60.3 derecelik 1m1 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin

gostergesidir. Ozellikle mevsim donlslerinde elde edilen glndiz-gece arasindaki

s degisimler il iklimine gegigin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2024
Turkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Turkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni aymina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazia oldudju iller sirasiyla 26 bin 320 ile istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesgti.

Konut II"GIF_. Kasim 2024
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Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde % 16,4 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir 8nceki yilin ayni dénemine gdre
%16,4 oranminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Konut sty sayem, Kanm 2024

Kazim Doak Kamm
2024 agpy  Degmm e gz DedEim
%) i34}
St pekfine gire toplam sahg T53 014 3% L14 EXE 1 265 338 1 0&7 349 154
poiekli zathy 21 804 5245 357 135 20 1F1 G =713
Dilper satis 138 214 o 269 435 1 740 155 015 543 234
Saty durumuna gire tealnm ato 153 014 93 514 53,6 1 265 328 T QBT 340 164
Uk e sat; R Elr i 617 207 BE7 32§ 230 24,2
ikirsci e sty 103 740 5302 Ba.b BS57 556 TEG 250 134

Ipotekii konut satiglari 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda blr énceki yvilin aym
gyina gore %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satiglarin payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim dineminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim doneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satigi, ilk el olarak gerceklesti.

Dider satis tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislani Kasim ayinda bir dnceki yilin aymn
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
sabiglan iginde diger satislarin pay1 %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
dbneminde gerceklesen dijer konut satislar ise bir dnceki yibin ayn
donemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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Satry sekline gare kenut datip, Kaien 2024
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Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Torkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gére %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
zatislan icinde ilk el konut satizinin payl %32,2 oldu. Ilk el konut satislar
Ocak-Kasim doneminde ise bir Snceki yilin aym dnemine gbre %242

oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el dedigtirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aynl ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut sabsinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore

9413,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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Satiy peldive pére konut satey, Kanm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut sahisi gergeklesti.

Yabanclara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yiin ayni ayina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislart icinde yabanailara yapilan konut satisimin payl %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Vabanclara yapilan kenut satip Kasim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
aym donemine gire %35,1 oraminda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarma gére en c¢ok konut satisr Rusya Federasyonu
vatandaglarina yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklarina gbre en fazla konut sabigi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaglarnina
vapildi,

Uyrukiara ghre on gok konwt sahgl yegilan 10 dike, Kasm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yvillik %41,2 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yil Ekim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2024 yili EkKim ayinda yillik
sanayi sektdril ciro endeksi %29,5 artty, insaat ciro endeksi %63,7 artt),
ticaret ciro endeksi %42,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 arti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam clro yilhk degigim orami(3), Ekim 2024
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Ciro endeksberi yilhk degigim oranlan{®) Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 wih Ekim ayinda aylik
sanayi sektéril ciro endeksi %1,1 artti, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artti.
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Toplam ciro aylik degiFm ersmi®, Ekim 2024

L] 55
a7
= " .
; 41
H
5
8 ® I T T S T L R O R

L (S R . . W LB
& & Qtﬂ.ﬂ"a&-;:r-.“'—f;'-53"2--rb'--?’*“‘b*—"ﬂ“-:4'%='1¢P=F’~P”-P'r:a'ffF'

Ciro endeksler aylik degigim eranian(%), Ekim 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, aylik %1,48 arth.

insaat maliyet endeksi, 2024 yii Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %1,48
artti, bir énceki yiin ayni ayina gdre %37,94 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir Onceki
vilin ayni ayina aqére malzeme endeksi %30,67 arth, igcilik endeksi
%55,62 arttl.
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Ingaat malivet sndeksi villik degigim orami(%), Ekim 2024
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Bina ingaat maliyet endeksi yillk %39,06 artt, aylhk %1,33 arth.

Bina ingaati maliyet endeksl, bir dnceki aya gbre %1,33 arth, bir dnceki
yilin ayni aymna gdre %39,06 arth. Bir Oonceki aya gore malzeme endeksi
951,52 arttl, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artt.

Bina Ingaats maliyet endeksi yilhk degigim oram(3), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %34,43 arth, ayhk
% 1,96 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A5

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,96
artth, bir dnceki yilim ayni ayina gore %34,43 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir dnceki

yilin aym ayina gbre malzeme endeksi %25,85 artty, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Blna dig yapilar igin ingaat maliyet endeksi yllik degigien orami(3c), Ekin 2024
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

insaat maliyet endeksi aylik degigim oranlari[%), Ekim 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalarin yizélgimi %18,9 azald.
Bir &nceki yilin aym ceyredine gdre, 2024 yih III. ¢eyredinde belediyeler

tarafindan yapl ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizdlcim %18,9 azaldi.
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Yap mhsan verilen binalann daire sayes ve yiztlgimi, B, Caymk 2024
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a1 ruhsat istatistiklen, 20222024

willik ik Tillk

il Geyrek Bine Ay dedisim (%) Dairn saypm dedising (%] Yizdcom {m'}  dejgim &)
2027 127 119 FX; 700 284 35 196107 281 35
| 5 125 22,1 131 242 248 27 555 313 ETT

i 072 48 145 414 I8 30 282 141 28

" 20 284 70 148 021 25 32 172 0I5 35

v 24337 07 FTR 197 123 55 547 723 6,7

033 130 659 83 250 202 22,5 168 391 174 152
1 23885 a8 131 810 04 27 028 443 21

I 31127 7.1 143 022 2.0 99 755 974 771

1 15 402 =5 1948 017 36,3 39 434 450 7

w 49 151 108 335 353 205 62 674 798 127

2024 | 2210 18,8 176 BT 240 5 810 521 L5
I 24127 N 137 711 281 27 100 T48 307

i 74 628 18,8 165 124 AT 0 32011 545 A8

Toplam yuzdlchmin %53,1" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyili III. geyredinde yam ruhsat wverilen
binalann toplam yizélclimi 32,0 milyon m?2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alam olarak gergeklesti.

2024 /ASCEGYD-0BG

26
o



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap: ruhsatisa g kont, konut dignve ortak alenlans yozoleom paylan, 0L Ceyrek, 20222074
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Grafikinls rakamiar yirsiamadan delayr ionisme vermayahn,

En ylksek ylzolcim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yapi ruhsatl verilen
binalarn kullanma amacina gdre en yiksek yOzdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap! rubsan verflen binalann kullarma amaclanna gore yozodgumu paylan, Ik Ceyrak 2024
milve daba fada dare bnale

Sandry T alan i defola
= Har iyl anatar
= L pepan) bnalkan

e efpence. sfdim, hasans veya

hakm kenriargber Sinadan

Tt et et bmayan difjer binalar
» Toghan ve perakends Bcanet snalan
CHalwe hrrudas

BTk v ilefigim binalan

= Halka acik kamet yerien

Grafkhell mikamia wrrarkamadan 0o oplam ey,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzolcimd %5,3 azald.

Bir dnceki yiin aym geyredine gore, 2024 ywili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yizolgim %5,3 azald.
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Yap kullanma lzin belgesi verilen binalanin diire saym ve yasilcinmi, B Ceyrek 2024
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Yapy kullzmmra izin bebyesi istatistikleri, 20222024
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2022 20174 T B2 292 2% 129019 432 1,0
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Toplam ylzélgimin %55,1% konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam vyizdlgdmd 22,5 milyon m? iken; bunun 124
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m?'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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Yap: kullanma izin balgesine gére konut, konut dig: ve ortak alanlarn yuzolguma paylan, . Ceyrek, 20222024
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Goaliklehi rakarmiar, yuvariamadan dolay toplami vemmeyciibr.

En yilksek ylizolgim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yih III. geyreginde yam kullanma izin belgesi
verilen binalarnn kullanma amacina gore en yilksek yizdlgim payma 15,3
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,3 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar iziedi.

Yapr kullanma igin belgesi verilen binalann kullsnma amacina gore yueidgiond paylan, BL Ceyrek 2024
w1 e daha tarla cand Banalar
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Falktorler

Olumiu Faktorler

Imarl olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Imar yollarinin agilmig olmas:

Bdlgede yapilasmamin baglamis olmas:
Bulvar Cepheli clmasi

Ofumsuz Faktdrier

Yan yolda kalmasi

Firsatlar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bélgeye olan ragbeti arttiracad:
ongoralmigtir.

Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Defierleme konusu taginmaza iligkin insaat ruhsat: alinmig olup Uzerinden hendz
insaat faaliyetleri baglamamistir.

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

Dederleme konusu tasinmaza iligkin ingaat ruhsat alinmig olup Gzerinden henlz
ingaat faaliyetleri baslamarmigtr.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden H.uha:.at_
Alinmasimi1 Gerektirir Dedigiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin ingaat ruhsat alinmig olup Uzerinden henlz
ingaat faaliyetleri baslamarmigtir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amagla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibari ile taginmaz bog arsadir.
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FEUVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar vyaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Fazar yaklasirm variin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtinlabilir
(benzer) varliklara kargilastinlmas: suretiyle giisterge nitelijindeki degerin
belirlendigi vaklasimi ifade eder.

Agafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamb adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlifin deder esasina wygun bir bedelle son dénemde
sabilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglde benzerlik tagiyan
varliklarn aktif olarak iglem gérmesi, ve/veya

{c) Bnemli dlglde benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimunin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekie birikte, stz konusu
kritederin kargilanamadid agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yvaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimu ile beliflenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adiriklandinhip agirfiklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) deferleme konusu varlida veya buna dnemli dlglide benzer varhklara iligkin
islemierin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas:,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna Gnemli dlgide benzerlik tasiyan
varlklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

{¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir
varhklann dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkhhiklannm,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir oimamasi (dmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alich, muvazaali, zorunlu sabis iceren islemler
vh.},

(e} varh§in dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gorebilecegdi fiyat olmasi,
2024 fASCEGYD-086

31

LSRN



FEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumlarda

dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullarmm
gerekli gorilmektedir (6megin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal

degerieme Glgiitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli digiide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir variiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
malkul almasi ve dedgerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaz bog arsa vasfinda oldujundan degerieme
calismasinda pazar yaklasimi kullamlmustir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
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D (537,055 13 1%
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Eiresal 1 | 3.575,00 144,00 HonutaTicart | E:1,50 | 1.B00.000,00 12 500,00 ' Muzabeyli Emlak
| | | |
Emgal 7 | Z.0D0,00 | 230,00 | Konut L:1,3% | 253,000,000 | 11.000,00  Bost Braker
Ems=al 3 | 11.934,00 | 510,00 Kot Ticard | Ezl,50 B.1G0.000,00 | 16.000,00 | Hekrnodlu Emis
=] Eeal
Emsal 4 | 2.500,00 | 2.500,00 | Kanut+Tican | E:150 45.000,000,00 | 12.000.00 | Remax Ghkcom
]
L . . -

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

gosteren krokiler
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L

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

Emmal | Yhxfighml | Soipa dgechcl | Copta | Alan | Komem | Zamam | Ve | I H Tmer | raizesemi |
B [t} | Surslsn Birim o LS =B =8 Yoo | B £ =8 Hakdn | Binm Deger
Dageri Cmgar | |- .
l 'i 4T | Lmay | J | | |
Enmal | 1M | T E J'- 12500 | [ = 15 | [ | [ | =% an [ e | e | 7.1 _I
] | 2 [ ZEamnm | Lom | Oh | 0% | 1w = ™% | 3Tk -|-“=‘“ on | 19 | oo |
| £ | 1
L. R | |
s ! et ! ! o o N
[ Trel | mOpE | Blenode | ub00d [ ow R | o 1 it = 2 s [ AT
B | ] |
. ' I ! 4
H | o | oW | | Y T

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

Arsamn tamaminin Pazar dederi:

| Arsa Alani (m?) | Takdir Edilen Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
! 16,973.10 | o 16.50Cr'! 11;3_355_310,@'
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b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dedgerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicnin, gercksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
etme malivetinden daha fazla &deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliGindeki dederin belirlendidi yaklammdir. Bu
yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gercekiesen tim yipranma
paylannin disiilmesi suretiyle gosterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagimumin uygulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekll géralmektedir:

{a) kabhmalann dederleme konusu varlikla énemli diglide aymi faydaya sahip bir
varhigi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve varhgin,
katihmcilann deferleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemil
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlfin dogrudan gelir yaratmamas! ve varhgin kendine 6zgi nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan defer esasimn temel olarak ikame deeri émeginde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer werilen durumlarda malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk werilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
siz konusu kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumnlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygularnip uygulanamayacadgim ve maliyet
yvaklasimu ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp adirhklandinlamayacagini dikkate almas gerekli giirllmektedir:

(a) katihmalann ayni faydaya sahip bir varhd yeniden olugturmay digindukleri,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin Gnidnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemll vefveya anlamh bir zaman ikhtiyacimin buluhmasi,

{b) malivet yaklasimumin dider yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullaniimasi {&medin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla vapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederii olup cimadifinin
teyit edilmesi amaayla kullamilmasi), ve/veya

(¢} varhdin, malivet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yenl olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varh§in degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda

gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
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yapmadidini) ve katibmalann, varhdin, tamamlandigindaki dederinden wvarlid
tamamlamak icin gereken maliyetier ile kdr ve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir,

Dedjerleme konusu taginmazda ASCE arsa sahibi konumundadir ve ingaat
maliyeterin miteahhit tarafindan ylklenilecektir. Bu sebeple maliyet yaklagimi
kullamimarnistr.

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

Mallyet yakiasim kullamilmarmigtir.

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

Maliyet yaklagim kullamilmamigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug

Malivet yaklagim kullarmilmarmgtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dediere dénistirdlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklaziminda
varhdin dedieri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflanmin buglinkl deferine dayarilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a} varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katihmomn gdziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dedierieme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
lliskin makul tahminler mevcut cimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklazima
snemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asafidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhk wverilebilir. Gelir
yaklagiminin  agadidaki durumiarda uygulanmas:  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklagimiann uygulamip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaacyla
adirhklandinhp adiriklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) deferleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin kathmaonin gozuyle
deferi etkileyen bircok faktdrden yalmizea bird olmast,

(b) deferleme konusu varlikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferleme konusu wvarlikla ilgili bilgive erlsimsizlifin bulunmasi (drnedin,
kontrol giici bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabllir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatnmecilann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérulmesi tegkil eder.

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

Dederleme konusu tasinmaz igin Ingaat ruhsab mevcuttur. Bu sebeple gelir
yaklasimi kullamilmistir,

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

Arsa konut+ticaret imarina sahiptir. Taginmaza iliskin Gaziantep 5. Moterlidince
01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI sézlesme ve
28.09.2022 Tarih ve 311 nolu INSAAT RUHSATI mevcuttur. Mevcut sdzlegsme ve
yvapr ruhsat dikkate ahnarak arsa (zerinden gelistirilmesi planlanan projeye
iligkin nakit akisi ngorGlmisgtir.

Projeye iliskin ingaat alam ve satis alan projeksiyonlan asagida yer aldigi sekilde
hesaplanmistir.

By Briit Arsa Alam (MZ) 16873
SRR Terk Alan (M2) ; ] i

| C{A+B] Ned Arza Alam (M2} 18872

D Ermsal | KAKS | 225

| E (G0 Emzale Ezas Alan (m2) 28180
F Erneal Harici Satilabilic Alzs Oran ; 22%
G(C'T) | Emsal Hanci Satlabilic Alan (m2) 8.505
H(E+G | Toplam Sauksbilir Alan 46 597

KAT KARSILIGI siizlesmesine gore arsa sahibi tasinmaz Uzerinde inga edilecek
yapilanin %45°ini alacak olup, dederlemede bu oran dikkate alinmigtir.
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PAYLASIM BILGILERI

a Arsa Pay Oram (3]}
b Yuklenici Pay Orani (%)

Konut satis fiyati tahmininde emsallerden faydalanilmigor. Asagidaki tabloda yer

verildigi Uzere emsal fiyatlan uyumlastinldiginda baslangig

konut satis birim fiyat

17.250 TL/m2;

igyeri satis birim fiyat 29.000 TI./m2 olarak projeksiyona dahil edilmistir.

Emsal | Bavan | Gozlomlenen | Miseligi | Saliga Satisa | ilgilisi | Hetigim

Mo Edilen alan {m) Sunulan | Sunuban
I Alan Drediert {TL) Binm Dodesi

| [mEd (TLm=} |

Emsal | | |

i i 120,00 | 57,00 Besken 143006, 00 [ 14.742.27 | Gty Emiak O [532) S0k /9 18 |
| Frrzal | | ¥ | | |
| & (i F ] | 57,00 | Miesken 195, HH, EK) i 185G, 0L | ‘ot Emiak v [533) 565 2% 07
L. | — T
[ Emsal | | [ |

3 | 140,00 | 125,00 | Mesken | 15000000 | 14,453,13 | Kiraz Emiak 0 (532) 62% 08 67
S | | | | |

4 | 120,00 | 97.00 Mpsien LAST.OOLU0 | 1494845 Seg Enilak 0 {535] Sk 4009
{E—— ; | I
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Emxel | Yachlcdmi | Satigs Eirim

B o N7 CLAAAgmS R L e T
Cephe | Alan | Eomum | Zamasn o Tapl | fereflym | Pezarbi | Manedes | Digear |
M {m2) | Sumulen Defer | Dw o | o D ¥am | D. | o o o.
| Defien (rLfmy | ! B i i !
(TL} , | . |
| | 57 1.030.000 | 14742 | O nE | o% ‘ o wm | 15% | % ' D%
I | ol i W . ;
Emsdl | ar 1445000 1407 | on | R ! 1% B | L5 = | om s |
- I . ol | | __
- 1 1 I I r - § _I—. T ™ x
| ;"""I 128 LRS00 | 14,453 q%; aw | O 0% S | 15% ~1% | nég, %
| | | | |
N | s S 1, (ETPTLre | e ey | | | T i
o ey 3 I : ¥ =y
4 | =F | 1,450,003 | E4.540 1 0%y D% e [ e 15%; | =% o Le ] :

| | | 1 [ |
| PP | ! s | L l | S 1
| Ortalassa Birim Deger (TLm)

Dederleme konusu taginmazda bulunan igyerleri igin emsal sabihk taginmaz
bulunamarmigtir. Onceki defierleme tecriibelerimizden igyeri birim m2 dederinin
ayni binada bulunan mesken birim m2 dederlerinin 2 ila 2,5 kab oldugunu
bilmekteyiz.

Fakat defierleme konusu taginmazin henlz geligmekte olan bolge icinde olmas
sebebiyle bu katsay 1,68 olarak kabul edilmis ve deferlemeye tabil tutulmusgtur.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil
ayrintili acgiklama ve gerekceler

hesaplandigina iliskin

iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Tirkiye'nin 10 willik deviet faizleri referans alinmigtr.
Ocak-Haziran 2024 déneminde deviet tahvill faiz ortalamas: %25 seviyesindedir.
Dolayis: ile risksiz oran %25 olarak dikkate ahnrmgtir.

Kaynak:
historical-data

https: //tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year- bond-yield-

Son donemde gerceklesen halka arzlarda ve sirket dederlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldugu gorilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasasi kadar likit bir yaunm araca olmadi§ icin risk priminin daha
yiiksek olmasi gerektigi diginilmas ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonuc olarak iskonto Oram %25+%8=%33 olarak kabul edilmistir.

Proje gelistirme ve izinler icin gegebilecek sireler dikkate alinarak projenin bir il
sonra satisa gkarak gelir getirmeye baslayacad ve sabglann tamamlanmasinin
bes vila yayilacadi kabul edilmistir. Sabs fiyat artig iz yilhik %33 olarak kabul
edilmistir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug

Dederleme konusu arsanin dederi gelir yaklagim ile 302.110.000 TL (17.200
TL/m2) olarak hesaplanmigtir.

Arsa Alam {m2) 1887300

Satilatnhir WMIEeSKEn Alan [md) 44 490 5 U0

sSatiamhirbukkan  &lan L) 1.

Bugin ki Satis Fiyat [ BMISKEN ) 17.2%50,00

Bk Satg Fryatn ILUERAN § F4 G0, L

Arsa »ani Payi .15

Fryat Artig # (TEEL

IskanTa Crani 43

1 2 3 4 5 B Toplam

Eang HEr (ELK o0 T30 020 L Id I T AT
Satilan Mesken Alan m2 OO0 1347510 1347510 Hu4HI A0 449170 4.451,00 44.917.00
satilan Dukkan Alan m2 0,00 534,00 534,00 156,00 158,00 17E,00  L.s80u00
wiesken Samns Fiyat (TL) 562,50 25.953,15 33.691 41 4211426 5rH4ER2 6580353

Dikkan Saug Fiyat [TL I6.250,00 4531250 5664063 TOB00,78 BA.50098 110W62622

Toplam Hasalat {milyon TL) _boo 387,39 484,24 403,53 5221 31526 184164
Arsa Sahibd Payn [milyon TL) 000 174,33 217,91 18159 113449 141 87 5x1%
lskonto Katsayilan . 1,33 137 235 313 1,16 __ 553

Arsa Sahibi MBD [milyon TL) 0,00 9855 8251 5B, U3 2727 25,63 30211
Arsa Desferi [TL 302111 902,09

Arsa Defer (TLmM2) 17.799,56

¢. Difjer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihi ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmaza iliskin Gaziantep 5. Noterlidince 01.06.2022 Tarih ve 8589 yevmiye ile

tescll edilmis KAT KARSILIGI stzlesme akdedilmigtir. Sézlegmeye gore paylagim
oram %45 arsa sahibi %55 yiklenici geklindedir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaza iligkin ingaat ruhsati alinmigor ancak hendz ingaat faaliyetler
baslamamstir. Dolayisi ile ayn bir proje dederi hesaplanmamigtir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje deder analizi yapilmarmgtir. Bog arazi degerlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuglar yukanda agiklanmistir.
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5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmazin uzerinde konut+dikkan projesi gelistinlmesinin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldugu disindlmektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlaninda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme  Yontemleri ile_ Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklasimu ve Gelir
Yontemi olmak Gzere iki farkh yéntem kullamilmistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igcerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degers
ulasiimaktadir. Gelir yonteminde kullamilan wveriler bilyidk oranda ongoriye
dayvanmaktadir. Gelir yonteminde kabul edilen sartlann degdismesi durumunda
dederde dedisiklic olma riski vyiiksektir. Bu sebeple lle pazar yaklagimu
yinteminde arsa dederlerine ulasiirken elde edilen verilerin daha tutarlh ve daha
az yanilbo oldufu kanaatine vanlmas: nedeni ile sonug bdlOmine arsa degeri
takdirinde pazar yaklasimi ydntemi ile elde edilen degerin, yazilmasimin daha
uygun oldudu kanaatine vanlmstir.

Pazar yaklasim ile ulasilan sonug : 280.056.000 TL
Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug : 302.110.000 TL

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

Aszgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Ahinmasi1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Tasinmaza iliskin insaat ruhsat yvasal gereklere uygun olarak alinmigtir..

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goris

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadii Hakkinda Bilgli® baghdi alonda yer
verilmistir.
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d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dofrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dedjerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi kenusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
¥il Gegmesine Raimen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Deferleme konusu tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatnm  ortakhg
portfyinde olmadidindan alimindan itibaren bes yil iginde proje geligtirilmesi
zorunlulugy bulunmamaktadir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Haklki Ve Devre Miilk Haklonin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar1 Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidgi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakk: veya devremilk hakk dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Haklkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
fliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinc fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir, (¢) bendi ise GYO'lara kendi
milkivetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylazimi veya kat karsihgr arsa
satisl sozlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar Ozerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tammaktadir. Aym fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatirm ortakhkian portfidylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli diclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca amlan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan varhklara ve haklara yabinm yapamaziar.

III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarna Iligkin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederlendirme yapildi§inda tasinmazin gayrimenkul yatinm artaklid
portfyiine alnmasinda bir sakinca bulunmadig kanaatine varlmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Defierleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususiara
katilvorum.

Bu raper ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hilkimlerine gore hazirlanmigbr.
ingaat ruhsam alnmis taginmazin Sermaye Piyasast Mevzuali gercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg portfoylinde “Proje” bashd albnda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadidr gériis ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dofrultusunda kullanidmigtr.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas olup bagimsiz kullanilamaz.

+ Rapor kopyalarimin kullammian halinde ortaya gkabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorumliu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dedierleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gbre tag.lnmazah KDV'siz ve KDVl -deﬁeﬁ.
KDV'siz Dederi KDV'li Dederi ( %10 )
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| 308.061.600,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

| DEGE E UZMANI '|' KONTROL | SORUMLU L RTEMB UZMANI
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