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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK

BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu kanular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmaniik gerektiren konular ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin étesinde olacak konutlar agiklamak niyetiyle
yapilimarmsgtir.

Mk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alinchg: makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsaytimistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas: yapmistir. Aksi belirtiimedikg¢e blyitklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve mulke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmigtir.

Kullantlan harita, sekil ve gizimier sadece gdrsel amagldir, rapordaki konularn
kavranmasina gbrsel bir katkist olmasi amaciyla kullanlmstir. Bagka hicbir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamahdir,

Aksi agik olarak belirtiimedigi sUrece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimer oimasi dolayts:
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
stireci g6z 6nlne abnarak yapilmigtir. Projeksivoniar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kogullarina baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk {izerindeki mulkiyetler veya tasimna bedelleri gdz dniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz dnune ahnmigtir.

Firmamizi millk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapiirken dederin digmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadi§ 8ngériltr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mugteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir,

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanim zemin kirflligl etiid0 ¢ahsmasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle goéraldiga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Caligmalarda bolge zemini ite ligili herhangi bir olumsuzludun oimadigr kabui
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galigmalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisast olmayip konu He ilgili detayll bir aragtirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadi§l varsayiarak degerleme galismas) yapimistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cidugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup Kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Degerieme konusunu olusturan miitkle ilgili olarak glincel veya gelecede ddniik
higbir itgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargt herhangi kigisel bir ¢ikarumtz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, miksterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglann geligtiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

DeJerieme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gergeklestiriimistir.

Raporlama asamasinda gbrev alanlar mesleki editim sarttarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mdilk sahsen incelenmistir. Dederleme ¢aligmasinda gérev

atanlarin dededemesi yapilan miiltkon yeri ve tiirll konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktad:r.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirfanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmarmisti.

N O

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirfanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmig olmakia
birlikte Dederteme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agtklamalarin
dodru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhgliklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Degderteme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazil izni olmadan godaitilamaz ve dgiincii
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

14.03.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCE GYO-002

¢. Raporu Hazirlayaniarn Ad Ve Soyadian

Sorumlu Degerleme Lizmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans N0:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

13.03.2023

e. Dayanak S$ozlesmenin Tarih Ve Numarasi

07.03.2023 / ASCE GYO-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigma Iiskin Agiklama

fsbu rapor Sermaye Piyasas| Kurulunun II-62.3 sayll Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenku! Dejerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirianmigtir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dejerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar icin

07.11.2022 Tarih ve 2022/ASCE-004 nolu rapor ile taginmazlara 636.433.000,00
TL deger verilmistir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

TONVANI: Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. ;
ADREST : Degdirmigern Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:IZ‘O_VE_I“cl_fI.a_rnm—" "-'i
Ferhadiye Ig Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER '
iLETISIM: Telefon:(0342)215 1205
Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com
Mail : info@zeugmadegerierme.com,tr )
KURULUS TARIHI 03.05.2010
" SERMAYESI 1.100.000 TL T T
MERSis NO T 0998071641300019 o i

FAALIYET KONUSU

Yilriirliikteki mevzuat cergevesinde her tirld resmi, dzel, gercek
ve tiizel kuruluslara ait her tdrli gayrimenkullerin, gayrimenku!
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalanin belirli bir
tarihteki muhtemel dedgerlerinin bathimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve
cevre kosullarin analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gdrmiis dejerleme standartlan ve esaslarn gergevesinde
dederleme_raporlarini_ hazirfamak. e

iZINLER/YETKILERT

Zeugma Gayrimenku) Dederleme A.$. Sermaye Piyasas!
Kurulu'nun 17/02/2001 taribii ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
' Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasast Mevzuatl

: Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
lle Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Abnmalarina Iligkin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek lizere konunun gbriistldiagd Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplanttsinda uyarinca Sermaye
Piyasas) Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankaclik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888
il sayill Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmetl
Verecek Kuruluglartn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin

| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badli hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmigtir.
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvart No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylar verilen taginmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasas) mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmas: gereken asgarl hususlar gercevesinde degerleme raporunun
hazirtanmastdir. Misteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir,

c. Isin Kapsamn

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi siniriart
igerisindeki agadidaki tabloda yer alan taginmazianin pazar degerinin tespit
edilmesidir.

i_Ada | Parsel | Niteligi

i 3432 (12 ARSA

| 3487 {413 _|BAG

3919 15 ARSA
5075 11 iARSA
5076 10  {ARSA
6427 12 ARSA

Sz konusu dederleme ¢alismast gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazrlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalarn yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kogullanna uygun
olarak piyasa degeri arastinhp tespit editmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar meveut pivasa kogullari iginde degerlendirilmig ve degere nasil
ulagiidids hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

3432-12 : Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Alpasian Tirkeg caddesi
tizerinden kuzey istikametinde ilerlenir, sola KOveyt bulvarina dénilir 770m
ilerlenir tekrara sola 56105 caddesine doniiir 160m ilerde sol tarafta bulunan
taginmaza ulagiir.

3487-413: Degerlemeye konu taginmaza ulagim; Alpaslan Tirkes caddesi
Ozerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saga Abdilkadir Yiiksel bulvanna
dénilir 530m ilerde sag tarafta bulunan taginmaza ulagiir.

3919-15 : Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Alpaslan Tirkes caddesi
iizerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saja 56049 sokaga donalir 250m
ilerde sol tarafta bulunan tasinmaza ulasgiir.

5075-11: Dederlemeye konu taginmaza ulagim; Alpaslan Tlrkes caddesi
Uzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saa 56049 sokaga déniiir 250m
ilerlenir tekrar sola 56039 sokada doénllir 100milerde so!{ tarafta bulunan
taginmaza ulasilir.

5076-10 : Dederlemeye konu taginmaza ulasgim; Alpaslan Tirkes caddesi
Uzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saga 56049 sokada doénGlir 250m
iterde sol tarafta bulunan taginmaza ulagihr.

6427-2: Deferlemeye konu tasinmaza ulagim; Sehit Fethi Sekin caddesi
Uzerinden 600m kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine dondilir
300m ilerde sol tarafta bulunan taginmaza ulagihr.

Tasinmazlann konumunu gbsteren uydu gariintlsii agagidaki gibidir:

2023 /ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2, Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

FIL i Gaziantep Gaziantepi Gaziantep! Gaziantep - Gazl'antepé Gaziantep
| ILgE Sehitkamil | Sehitkamil} Sehitkamil | Sehitkamil | Sehitkamil | Sehitkamil
_MMFE Temmtg 1Siemmuz Temmti Temmﬁg Ternmti s :
abA 3432 3487 3919 | 5075 5076, 6427
PARSEL 12 413 15! 11 10 __2
Y0ZBLCOM (M2) 807,84] 7.400,000 1911,00 663,5!  3.7258!  41.077,68
NITELIK Arsa o Bagd: Arsa Arsa Arsa " Arsa
Asce Ing. Asce Ins.:  Asce Ins. ; Asce ins.] Asce Ins. Asce ins.

MALIK Taah. San.; Tash. San.! Taah. San.: Taah. San.: Taah. San.| Taah. San. ve
ve Tic. A.S. | veTic. A.§. | veTic, A.G. | ve Tic. A.S.1 ve Tic, A5, Tic. A.S.

| PAY 1 1 1 1] 203 1
jpavon_ | ] 1] { 1 800 L
PAY ORANI 100% E 100% 100% ! 100%;  25.38% 100%

Tapu kayitlarinda malik olarak Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. olarak yer
almakla birlikte tapu miidiirligiinden sifaen malikin Asce Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.S. seklinde donigme iglemlerinin devam ettidi

ogrenilmigtir.

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

Yoktur.
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ZEUGMA GAYRIMENKL'} DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadids
Hakkinda Bilgi

| 3432-12 Parsel

Rehinler Bolumi | Kayit Bulunmamaktadr.

;gérhler Boltimu Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BolGmi | Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar BSIOmMO | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bo6lama

1
i '
L

i o ""3487-413 Parsel

Rehinler Boliml | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bslimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balimi Ka&ff“ﬁulunmamaktadlr.

frtifaklar B6IGmG | TASINMAZIN 432,74M2 LIK KISMINDA GASKI GENEL
MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK HAKKI TESISI VARDIR.
19-01-2006 00:00 - 671

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
B&lum{

GASKI Genel Miidirtidl lehine tesis edilmis irtifak hakki parselin ilgili
bélimiiniin altyapi hizmetleri icin kullanulabilmesi amaciyla tesis edilmigtir.
Taginmazin degerine dnemili bir etkisi bulunmamakta ve devredilebiimesine
engel tegkil etmemektedir,

2023 /ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3939-15 Parsel

“Rehinler Boluma

Kayft Bulunmamaktadir.

Serhler Baluma

Kayit Bulunmamaktadir.

- Beyanlar Boluma

Kayit Bulunmamaktadir.

irtifaklar Balomi

! Kayit Bulunmamaktadir.
|

Muhdesat
Balima

{

5 Kayit Bulunmamaktadir.

5075-11 Parsel

Rehinler BotGmii

Kayit Bulunmamaktadir.

I Serhler Bdlomi

Kayit Bulunmamaktadir.

E_Eé?énnlar BolOmo

| irtifaklar BSIGm

KROKISINDE GORULDUGU UZERE 3543 PARSEL
ALEYHINE BU PARSEL LEHINE GEGIT HAKKI VARDIR.

 Muhdesat
| BOlum(
i

Kayit Bulunmamaktadir,

Gecit hakkt ana yola baglantisi bulunmayan ve genel yola gkmak igin
yeterli yolu oimayan taginmazlarnin malik veya kiracilarinin komsgu
parsellerden gecis yapabilme hakkidir. Tasinmazin dederine dnemli bir
etkisi bulunmamakta ve devredilebiimesine engel tegkil etmemektedir.

5076-10 Parsel i

Rehinler Boilami

-
1

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolumii

Kaytt Bulunmamaktadir.

Beyanlar BélGmad

1 Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifakiar B&IGmMU

Kayit Bulunmamaktadir.

“Muhdesat
Bolimil

Kayit Bulunmamaktadir.

2023/ASCE GYO-002
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DARISMANLIK AS.

| Rehinler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadrr.
L

{ Serhler Bolimi

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimi ! Yabanca uyruklu gergek kisiler ile yabanci Glkelerde kendi
i iilkelerinin kanuniarina gére kurutan tizel kisitige sahip
| ticaret girketleri taginmaz ve sinirh ayni hak edinemezler.
! { Sablon: Yabanciarin Taginmaz ve Sinirll Ayni Hak
Edinimlerinin Kisitlanmasi Belirtmesi) 27-08-2008 08:53-
31022

"Trtifaklar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Kaytt Bulunmamaktadir.
E B&lOmO

fI— NS NP o

2565 sayih Askeri Yasak Bolgeler ve Giiveniik Bdlgeleri Kanununa gore
askeri yasak bolgelerde ve giivenlik bélgelerinde yabancilann mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel lizerinde yer alan beyan bu amagla
konmustur. $6z konu beyanlar ilgili parselin Turk vatandaslarina
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerine dnemli bir etki
yapmamaktadir.

2565 sayil Askeri Yasak Bolgeler ve Givernlik Bolgeleri Kanununa gore
askeri yasak bdigelerde ve glivenlik bélgelerinde yabancalarin mal edinmesi
kisitianabilmekte olup, parsel Uzerinde yer alan beyan bu amacla
konmustur. S6z konu beyanlar ilgili parselin Tirk vatandaglarnna
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve dederine dnem!i bir etki
yapmamaktadir.

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillilk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkullin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degigikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedgisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Tagmmazlar son 3 yil igerisinde ;Hukuki bir stirece konu edilmemistir.
33487-413 nolu parsel : 20.04.2021 tarihinde,

5075-11 nolu parsel : 18.03.2021 tarihinde,

6427-2 nolu parsel : 15.10.2021 ve 21.12.2021 tarihinde,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Boigenin Imar Durumuna itigkin
Bilgiler

2023 /ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.S.

;: T s :
i Bina Kat | Bina [O.B.C.M. {Y.B.CM  ABCM ‘ ingaat
Ada | Parsel ! Yaksekligi | Adedi | Derinlik! (Metre) | (Metre) | (Metre) ! Taks : Kaks ! Nizam:|_Nitelk |
1 i 3 i
34321 12 i o B 4 hf2_ 1020|040 Ayrik ! Konut
I Konut-
! : 1 i i Yegil |
34871 413 ! i i 10251050} Aynk | Atan
H i
39191 15 i 5 L4 h/2  10.25]0.50| Ayrk i Konut
! : 1 i
50751 11 I 5_ . 4_ i b2 1025:050] Ayrk i Konut !
50760 10 i 5 i 4 i hp2 }025 0.50 Ayrlkl Konut
lga27! 2 | 1oy 1 8 | 8 ! 8§ iozswoo: _Ayrik | Konut

=* 0.B8.C.M : On bahge cekme mesafesi ** Y.B.G.M : Yan bahce cekme mesafest ** A.B.C.M : Arka bahge
cekrne mesafas!

Parsellerin imar durumlann: belirtir tablo yukarida verilmigtir. Parselterin tamam
belediye simirlan igerisinde olup 1/1000 dlgekli uygulama imar plani dahilindedir.
3487 ada 413 nolu parsel igerisinden yol gegmekte olup kismen yol/yesil alan/
refiij, kismen konut alarinda kalmaktadir. Bu parselin tevhid/ifraz sarti vardir.

3432-12 parsel, 3939-15 parsel ,5075-11 parsel,5076-10 parsel,6427-2 parsel
imar diizenlemesi gérmilg net imar parselleridir. Yaptlagmaya engel bir durum bu
parseller icin bulunmamaktadir,

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yap) Tespiti Vb, Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmazlar bos arsa olup lzerlerinde herhangi bir yapi buiunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmig Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satig Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihgs ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmig s6ziesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmig Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamm izinlerine
fliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Almip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigy Hakkinda Bilgi

Dejerleme konusu taginmazlaria ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

2023 /ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

g. Degeriemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1le 1igili Olarak
Gergeklestirdiji Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin alarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerieme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarnn Ve $6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine 1liskin Agiklama

Gayrimenkul dedertemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller iizerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28’ ve 38° 01' dogu boylamtari ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Torkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik blimiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslarnn uzantisi olan Sofdaglari'mn butundugu ilde;
Disltikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarkaya Daglar: yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gay!, Afrin Gay),
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zevytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, iziim
badlan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
gam, koknar, sedir ormantari, step ve yan step bitki drtiisii gérilmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdedi, yaban kazi, Gil,
kinalt baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gbrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylarinda géridr,

Iiceferi: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinci, Glineydodu Anadolu Bolgesi'nin ise en blyiik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, killtiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyiikgehir statilsiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde énemini korumusgtur. Farkli uygarliklarin,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kralhd), Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglular ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinGmuze
kadar tasimaktadsr. Tarsihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay!
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her ddneminde kiltlir ve ticaret merkezi
olma ozelli§ini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir géstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Gliniimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilar eski Dtk ve Kale ile ifigkilidir.
Diilik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Dtilik, tarthin en eski ¢aglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Dilok‘ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héyilk olan bir
tepe Gzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde glinimizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadirogtularn ve
Osmanhlar déneminde cesitli onarimiar gegiren kale, anitsal mimarisiylte varhigin
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferieri sirasinda ise Antep’ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gegmig, Sultan Mesud’un dliimi {zerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’l kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selguklu Sultan: 1. Izzettin Keykavus‘un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultar Baybarsin 1277'de Mogoliara
kargl dlizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadiroguilan ordusu Antep‘e gelmis, sehri yagmalarmg
fakat kusatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bayik dlglide yikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan‘nin ydnetimi altina girmigtir. 1522
yihna kadar hélgede egemenligini sirdurmisgtir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanlt ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yagamigtir, Yavuz Suitan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldurdlmuastur.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep'l ele gegirmiglerdir. Yavuz Suitan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yénetimi altina girmistir.

Osmanl ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapiiar
yiikselmig, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gegict olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir,
1.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilgmana karg kadini, erkegi, biyuga, kliciga ile mlcadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamin almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diigman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hzla geligmeye devam etmigtir.
Bugitin tarihi, kiltitrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi boligesi, sehirlerarasi ve ulustararas: baglant: yollar
ile bdlgenin en nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yii binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
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Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabli uzantilarinin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak iizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki iige kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kuruimug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

fice "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
editen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan fge 1.268 km='lik (2015) bir
alani kapsar. Glineydogu Anadolu ile Akdeniz Bblgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikleri gbrilir. Kiglar soguk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. ficenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdadi (1496 m), DulOkbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dagtan'dir (1053 m). Kiigiik akarsular arasinda en $nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 YIit adrese dayalt nlifus tespit sonuglarna gbére ilgemizin toplam nifusu
726,831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlari icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakli). ilge
sipirlanmiz igerisinde 17 Saglik Ocag ile 1 ana gocuk saghd) merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sagltk evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilce sinirian igerisinde 3 ozel hastane, 25 §zel paliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 itkégretim okulu, 3 dzel egitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadoliu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gérev yapmaktadir. Bunun yan! sira 1 dzel
Anaokulu, 5 6zel ilkdgretim okulu ile 4 zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3,285 ddrencisi olup, 255 dgretmen gbrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlegtirilmig Sinifli Iikégretim Okullarinda egitim ve
ddretim yapilmaktadir.

flgenin okur - yazar oram % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Strdcl Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltiir Bakanhgina badh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitiiphanest
buiunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Ocak 2023
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ZELGMA GAYRIMENKLE L DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

Tirkiye genelinde Ocak ayinda 97 bin 708 konut satildi.

Tarkiye genelinde konut satiglan Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni aymna gore
10,6 artarak 97 bin 708 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 17 bin 415 konut
satist ve %17,8 ile en yilksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore istanbul'u 8
bin 808 konut satisl ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satis1 ve %5,/ pay
fle Antalya izledi. Konut satig sayisimin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Konut san, Ocak 2023
(Adet)
250 00G
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Konut saty sayis, Ocak 2023

Deak
Dalifgim
2023 2022 (%)
$8ug selline gire toplam sang 97 708 88 306 106
jpotek satg 16 203 19183 -10.9
Diger sahg 81505 70123 16,2
Saby durumuna gore oplam sabg 97 708 88 308 10,6
ik ai satg 27 532 27 203 12
Ikinci ef saiig 70 176 &1 703 148

Ipotekli konut satigtan 16 bin 203 olarak gergeklesti,

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satigian Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gdre %10,9 azalg gbstererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satiglari iginde
ipatekli satlglann payt %16,6 olarak gergeklesti. Ocak ayindaki ipotekli satiglarin
4 bin 260" ik el satis olarak gergeklegti.

Diger satis tiirleri sonucunda 81 bin 505 konut el degistirdi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMI ve DANISMANLIK A5,

Torkiye genelinde dier konut satistan Ocak aymnda bir dnceki yilin aynt ayina

gore %16,2 artarak 81 bin 505 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger satiglarin
payt %83,4 olarak gergeklesti.

Saug gekline gore konut satg, Ocak 2023

(AdeY)
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— inolekdisalisher  msmeDifer satiglar
flk el konut satis sayisi 27 bin 532 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Ocak ayinda bir &nceki yiin aym ayma

gbre %1,2 artarak 27 bin 532 oldu. Toplam konut satistan i¢inde ilk el konut
satiginin payt %28,2 oldu.

fkinci el konut satiglaninda 70 bin 176 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Ocak ayinda bir dnceki yilin ayns ayina
gbre %14,8 artig gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payl %71,8 oldu

Satg durumuna gire konut sangl, Ocak 2023

(Adet)
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Yabancilara Ocak ayinda 4 bin 161 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislarnt Ocak aymnda bir dnceki yihn ayni ayina gire
%0,6 azalarak 4 bin 161 oldu. Ocak ayinda toplam konut satiglar iginde
yvabancilara yapilan kenut satiginin payr %4,3 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirayr bin 592 konut satigs 1Ie Antalya aldl. Antalya'y) sirasiyla bin
380 konut satigi ile Istanbul ve 331 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabanciara yapilan konut saug, Ocak 2023
(Ade)
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Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaglarna
yvapidi

Ocak ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Turkiye'den bin 557 konut satin

aldh. Rusya Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 526 konut ile fran, 229 konut ile
Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaglar izledi.

2023/ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Uyruklara gore en ¢ok konut saug yapdan 20 itlke. Ocak 2023

Paldstan 1 34
Yeman k1
Filistin 38
Cezaye @ 39
Urdiin = 44
Misr 45
Kanada = 45
ingillere = 57

Suudi Arabistan = 61
Azerbaycan # 65
Amerika Brlesik Devieferi 0 73
Afgamistan W0 76
Cin w108
Kuveyi = 113
Almenya I 126
Kazakistan o 155
Ukeayna [ 157
ak e 229
Fan mE—— 526
Rusya Federasyonu s o SSERIEET  J557

tAdel)

2. Ciro Endeksleri, Ocak 2023

Ciro Endekslerinin hesaplanmasinda Katma Dedger Vergisi (KDV)
beyannamelerinden elde edilen veriler kullamlmaktadir. Ulkemizin yagamig
oldudu deprem felaketinden etkilenen illerde micbir sebep ilan edilmig ve
beyannameler ertelenmistir. Bu nedenle, 2023 Ocak ayina iligkin hesaplamalarda
eksik gbzlemler igin sanay! Gretim anketi, e-fatura, e-argiv fatura verileri gibi
alternatif veri kaynakian ve istatistiksel yontemler kultarularak tahmin yapilrmigtir.
Bu yontemlerle tahmin edilen buyukiGgiin toplarn igindeki pay1 %6,29'dur.

Toplam <iro yilhk %94,0 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplarninda ciro endeksi (2015=100),
2023 yil Ocak ayinda yillik %54,0 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yili Ocak ayinda yillik sanayi

sektdri ciro endeksi %65,6, ingaat ciro endeksi %115,6, ticaret ciro endeksi
%110,9, hizmet ciro endeksi %107,6 arth.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Taoplam ciro yilbk dedisim oran: (%), Ocak 2023
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Ciro endeksleri yithk degisim orenlar {%}, Ocak 2023
Toplam ciro ._I_ 94.0
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E -Ingaat I--__ 11586
G . Ticarat i_ 1108
H_N - Hizmet ':__ 107.8
H - Utagtirma ve depgalama I 97.4
[- Konaldama ve yiyecek Il—-n 145.2
J - Bilgive iletigim I-“ 771
L - Gayrimankut et e s e e 0 1213
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0 50 100 50 260

Toplam ciro aylik %%8,3 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ocak ayinda avlik %8,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yili Ocak ayinda aylik sanayi
sektérii ciro endeksi %5,8, ingaat ciro endeksi %8,5, ticaret ciro endeksi %9,8,
hizmet ciro endeksi %8,9 artti,
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Toplam ciro ayhk dedizim orani (%}, Ocak 2023
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Ciro endeksleri ayhk dedigim crantars (%}, Ocah 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2023
tnsaat maliyet endeksi villik %78,52, aylk %15,32 arthi.
insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %15,32, bir
énceki yiin aynt ayina gbre %78,52 artti. Bir nceki aya gore malzeme endeksi

%5,79, Iscilik endeksi %47,79 arttr. Ayrica bir dnceki yilin ayr ayina gére
malzeme endeksi %69,01, iscllik endeksi %106,95 artt,
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLEK A

insaat mafiyet endeksi yillik dedigim orans {%}, Ocak 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %79,49, aylk %15,58 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére %15,58, bir onceki yihn ayni
ayina gore %79,49 artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi %5,61, iscilik
endeksi %48,48 artti. Ayrica bir 8nceki yilin aym ayina gdre malzeme endeksi
%69,87, iscilik endeksi %107,04 arth.

Blna ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram (%), Ocak 2023
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Blna disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilltk %75,36, aylik %14,45 artt,

Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %14,45, bir
éneceki ythn ayni ayina gére %75,36 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%6,37, iggilik endeksi %45,26 artt. Ayrica bir 8nceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %66,34, iscilik endeksi %106,63 artt.
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Bina dis) yapiler igin ingaat maliyst endeksi ydiik dedigim oranr {%). Oesk 2023
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Ingaatr maliyet endeksi ayhk dedigim cranfari (%), Ocak 2023
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4, Yapr Izin Istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim - Arahk, 2022
Yapi ruhsat) verilen yapitarnin yizdicimi %7,1 azaldi.
Bir $nceki yilin aynmi geyredine gére, 2022 yili IV, ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayis1 %2,1 ve
ylzélgUmd %7,1 azald,

Yapi rahests veriten yapifann daire sayise ve yiizolgimii, iV. Ceyrek 2022
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Yapi ruhsat istatistikieri, 20202022

YiEik Yillik Yillek

il Geyrek Bina sayist  dedigim {3%) Oaire sayist delisim (%)  Yiedlgim(m?)  dedisim (%)
2020 96 169 72,6 585 132 735 112 621 366 535
i 14 164 39 80 537 48 17 560 075 4.9

i 19616 1191 137 812 2074 27 492577 1425

m 26309 1323 141076 1546 278121 99,1

W 37 080 66.8 195 707 372 39 897 443 392

2021 138 533 44,1 723201 30,3 151 102 968 a2
I 3iel 1373 174709 1169 34370 948 957

H 30532 555 157 807 14,3 3 752163 155

n 30 441 203 149509 €0 33 302 656 195

v 43949 18.5 241 476 23.4 51677 202 02

2022 122231 11,8 652 677 9.8 137 733963 58
[ 26117 -X2.3 128 643 26,4 27159251 =210

[l 25 957 5.2 142 702 94 30 552 565 -3.8

it 25165 -TE 144 964 30 32039026 -38

' 38988 -11.3 236 363 2.1 47 983 140 -1

Toplam yizélgimiin %54,9'u konut alani olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilann
toplam yUzdlgliml 48,0 milyon m2 iken; bunun 26,4 milyon m2'si konut, 11,6
milyon m2'si konut digi ve 10,0 milyon m2'si ise ortak kullanim alam olarak
gergeklesti.

Yapi ruhaan verilen yapiarda konut, konut digi ve ortak alanlarm yézélgtim paylan. IV. Ceyrek, 2020-2022
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Geafikieki rakamiay, yuvariamadan dolay) toplam: verrneysbilir.

En yOksek ylizélgiim payl %68,4 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.
Belediyeler tarafindan 2022 yi IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gbre en ylksek yiizélgim payina 32,8 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.
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Yap ruhsati verilen yapilarn Kullanms amaglanna gore yiizélgtim paylas, IV, Ceyrek 2022

2iki ve dahs fada deirelt binajar
Bir daiwef binelar
aSanaylbinalon ve depolar
- Ok {igyeri) binslan
Kamu edjerice, edifim , hashare veya
bakim kunduglan binalan
Topten ve perake e ticarat binalan
- ikam=t amach oim ayon der binalsr

Otel v, birelor

nTredk ve iletigim hinalan

Haks sk ikamet yeded
Grafkteki rakamlas, yuvarnamadan dolayl toplamy vermneyeDilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yGzalgimi %6,6 azald,

Bir 6nceki yihin ayn ¢eyregine gore, 2022 yil IV. ceyregdinde belediyeler
tarafindan yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi 9%3,9, daire
sayis| %9,0 ve ytizolglimi %6,6 azald.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapifarn daire sayisi ve ylzblgimu, V. Gayrek 2022
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Yap kullanma izin belgesi istatistiklari. 2020-2022

Yithk Yilltk Yilhk

Yl Cevek Bina sayis dedisim (%) Daive savisi defisim (%) Yizdlcim (m?  delisin (%)
2020 77 847 A7,1 520 999 -18,8 122 182 967 18,6
1 18 597 -4110 156 963 376 31810501 -394

H 14 490 25,5 114973 21,2 23 566 831 -18,5

1 21100 2.8 153572 33 30 596 993 36

W 23 660 0.6 175 491 -14.1 35 808 542 76

2021 w2173 184 626 967 4,5 127 156 838 46
i 20975 128 159127 2,0 33035 805 39

fl 18 514 2749 120994 52 24 297 534 31

1l 21545 40 138 581 98 28271 784 88

4 30738 299 208 265 18,7 42151 315 T

2022 a7 810 5,1 632174 [1%:3 126 855 057 4,7
I 22 490 T2 155 527 2.3 30 457 102 78

H 22 989 242 149 547 238 29 476193 213

1 22798 a9 137 608 0.7 275798 26

1 29533 -39 169 452 S840 30387 962 £6

Toplam ylizolcUmiin %56,3'0 konut alam olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yap! kuilanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yiizélcimd 39,4 milyon m2 iken; bunun 22,2 milyon m2’si
konut, 9,3 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise ortak kullarum alani

olarak gerceklesti.

Yop kullanms 1zin belgesine gore konut, konut dig: ve ortak olenlann ylizGigtimil paylan, V. Ceyrek, 2020-2022
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Gralikteli rakamiar, yuvaramagan aoay) toplam: vermeyebdin,

En yiiksek yizdlciim payt %70,9 ile iki ve daha fazia daireli binalarn oldu.

237

20224V

222 208

Orlek slan

208

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyregdinde yap: kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gére en yiksek y0zdlghm payina 27,9 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagch binalar sahip oldu. Bunu 2,4 milyon m?2 ile
kamu edlence, editim, hastane veya bakim kurulugiari binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEVE ve DANISMANLIK AS.

Yap: kuilanma 1zin belgesi verilen yapilarm kullanma amacma gore yizélgimii paylan, V. Ceyrek 2022

+1ki ve daha tazls doireli binalar
Bir crrel binslar
LTy wSaneyi binalan vi depolar
Qs (gyert; binalon
Hamu efence, efitim , hasiana veys

%23 bakim kuruluglen binalan
Toptan ve perakende licaret binstan

ikam et s agh olmayen difer binalar
\\ M7 Otel vb. hinalar

= Tredk velleigm binalan

Habke agk ikamet yeden
Grafixdeki rakamiar, yuvartamadan delan toplami vermeyebins,

¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sintrlayan
Faktorler

Olumliu Faktorler

imarh olmas

Tercih edilen alanda olmast

Bélgede yaplagmamn baglamig olmast
Olumsuz Faktorler

imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi (sadece 3487-413 parsel
igin gecerlidir)

Firsatlar

Bolgedeki arsalann; gelecede yonelik deger artig beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklegecek bir bozuima ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Ozellikleri
3487 ada 413 nolu parsel igerisinden yol gegmekte olup kismen yol/yesil alan/
refij, kismen konut alaninda kalmaktadir. 3432-12 parsei, 3939-15 parsel,
5075-11 parsel,5076-10 parsel,6427-2 parseller bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler
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Davam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasimi Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Degderleme konusu taginmazler Gzerinde ruhsat almig yapt bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dejerleme Tarihi Itibartyla Hangi Amacla
Kullanildigji, Gayrimenkut Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yaps Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanmiidigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bog arsa niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklaytcy bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiagimin kullamima nedeni

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargiagtmlabilir
(benzer) varliklarla kargilasbrilmas) suretiyle gbsterge nitelijindeki dederin
belirlendidi yakliagimi ifade eder.

Asadjida yer verilen durgmlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh agirkk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilrmig olmasi,

(b) dederleme konusu varigin veya buna dnemli élclide benzerlik tagiyan
varlikiann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli slclide benzer varlikiar ile ilgili stk yapilan ve/veya guncel
gbziemienebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Bnemli ve/veya anlam!i adirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsitanamadigi asagidaki itave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
vakiasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uyguianip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekigtirmek amactyla
aghiklandirip agirhkiandiriamayacag@ini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna énemli Slgide benzer varhklara iligkin
islemierin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel oimamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli Siglide benzerlik tagryan
varliklarin aktif oimamakla birlikte igiem gérmesi,

(c) pazar iglemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir
varliklann dederleme konusu varhkla dnemli ve/veya anlaml farkhliklannm,
dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamas) (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicil, muvazaal), zoruniu satig iceren igiemler
vb.),

(e) varhi§in degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden dretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fivat olmasi.
2023/ASCE GYO-002

’ > X



LEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birblrinin ayn
veya benzeyen varhklan i¢eren iglemlere jliskin bir karitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumlarda

dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
gerekii gbrilmektedir (drnedin, etkin getiriter ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlglitleri).

Karsnastinfabilir pazar bilgisinin varfigin tipatip veya 6nemdli Siglude benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varliklar
ile dejerleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklarin kargitastirmall bir analizini yapmasi gerekir, Bu kargilagtirmal analize
dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul oimasi ve dejjerlemeyi gergekiegtirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasii sayisaliastinldiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Deferteme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
dederleme galigmasinda pazar yaklagimi kullanimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kayna§j
Emsal | Yarfkamd | Hissesi/ Net | fmer ¥ Sabsa Sunulan | Satisa Sunul Tigilisi [ Tretigim
No (™) Parsel (m2) | Fonks. Sartlar Defert {TL) Birim Dejer
(TL/m3)

‘ |
Emsal 1 | 2.6040D0 | 2.804,00 Konut Ei1,40 | 39.250,000,00 | 13.997,86 Remax Gokeem 0{532) 2137572 |
Emsal 2 | 6.110,00 l 6.110,00 | Komtit | E:1,40 73.320.000,00 | 12.000,00 3 Bay Goyrimenku? | O(532) 370 BO 65
Emsal 3 | 552,00 552,00 Konut E:0,35 | 7.200.000,00 | 13.043.48 3 Bay Gayrimenkul | O (533) 514 84 95 |

| "Emsel 4 | 6.586,00 Konuk E:0,45 5.000.000,00 i 9.869,42 CMK Yatirm

0 (532) 620 79 13 |
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3. Kullanllan
ctkartilmis,

gdsteren krokiler

emsallerin

ortamdaki

haritalarmdan
dejerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

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

Emsal | Ylzfilg Birim Cep | Alm Konu Zama Ya Serefiy pazarh Hanz | Diger Diizaltiirmly
Mo | iimii Supulan Cadjor e n m P, n D, -] eb. kD. ara D. Birim
{m?) Dafjeri (TL) {TL/m} D. D. Ya D. r
b.
Emz=al 2.804,0 39.250.000,00 13,597,860 10% | 5% % a% 0% 20% -2% 0% [ 2,416,726
1 Ju]
Emsal 61100 | 73.320.000,0Q 12.000,000 10% | 0% 30% D% 0% | 20% -2% 0% 0% 18,960,000
2 o
Emsal 552,00 7.200.000,00 13.043,478 10 | 5% 10% 0% 0% | 30% -1% 0% 0% 16,956,522
3
Emszal 6.586,0 | 63.000.000,00 | 9,869,420 10% | 0% 0% 0% 0% | 20% - 2% 1Y 0% 15.593,6849
4 0
Qvtalama Birim Deder {TL/m2) 18,981,733
Emsalierin tamaminda %5 pazarlik pays (emlakgl komisyonu) bulunmaktadir.
Taginmazlarn bulundudu béigede A-2 Konut imarh parsellerin birim m2
dederierinin 8.000.- 10.000 TL araltjinda oldugu tespit edilmistir.
6427 Ada 2 Nolu parselin yapagma sarti diger parsellere gére daha fazla olmasi
sebebiyte daha degerii olup; dederde bu durum (Yakiagik olarak 2 kat} gbz
gniinde bulundurulmugtur.
2023/ASCE GYO-002
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3487 Ada 413 Nolu parsel Ham parsel konumunda olup; Diizenlerme Ortalik Pay!
(DOP) kesintisi yapiimasi gerekmektedir. Degerde bu durum (Yaklagik olarak

9450 kesinti yapilarak) g6z 6éninde bulundurulmustur.
5. Pazar yaklasimt ile ulagilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug agadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

ADA PARSEL | Yozdlgiim | BIRIM FIYAT [ DEGERL { TL. ) HESAPLANAN
{m2) DEGER ( TL}

3432 12 807,84 13.500,00 | 10.910.000,00 10.905.840,00

3487 413 7.400,00 | 4.750,00 35.150.000,00 35.150.000,00

3919 15 1.911,11 11.000,00 21.030.000,00 21.022.210,00

5075 11 663,54 10.000,00 6.640.000,00 6.635.400,00

5076 10 3.725,79 10.000,00 37.260.000,00 37.257.900,00

6427 2 41.077,68 | 19.000,00 780.480.000,00 780.475.920,00 |
| TOPLAM $91.470.000,00

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. hissesinin Pazar degeri:

["ADA | PARSEL | ARSA DEGERI PAY paYDa | YOZDE HISSE DEGERL | YUVARLATILMIS KDV'L1 DEGERI ¢

| HISSE DESERI TL)
3432 | 12 10.905.840,00 | 1 1 100,00% 10.905.840,00 | 10,906.000,00 11.778.480,00
3487 | 413 35.150.000,00 | 1 1 100,00% 35.150.000,00 | 35.150.000,00 37.962.000,00 |
3919 | 15 21.022.210,00 | 1 1 100,00% 21.022.210,00 | 21.023.000,00 22.704.840,00

! s075 | 11 £.635.400,00 1 1 | 100,00% 6.635.400,00 6.635.000,00 7.156.880,00
5076 | 10 37,257.900,00 | 203 800 25,38% 9.454.192,13 9.455,000,00 10.211.400,00
6427 | 2 | 780.475.920,00 | 1 1 100,00% 780.475.920,0¢ | 780.476.000,00 | 842,914.080,00

| TOPLAM $63.646,000,00 | 932.737.680,00

=
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A.S.

b. Maliyet Yakiasim ile Ulagilan Sonuglar

1. Maliyet yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi Igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiliifet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varh§ elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelijindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarninin diigiiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimuinin uygulanmasi ve bu
vaklasima énemli ve/veya anlam adirlik verilmesi gerekli gériillmektedir:

(a) katiimcilann dederleme konusu varlikia dnemli diglide ayni faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligm,
katilmalanin dederleme konusu varhd: bir an evvel kullanabilmeteri igin nemii
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimint olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullarulan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
s6z konusu kriterierin karsilanamadidi agadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklasimu uygulanabilir ve bu yakiagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir,
Malivet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanmp uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip adirhklandirlamayacagini dikkate almas) gerekli goriitmektedir:

(a) katilimacilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay: dagtndukleri,
ancak varligin yeniden olugturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak
kullarimas: {6rnedin, maliyet yaklagimnin, dederlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup clmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmast), ve/veya

(¢} varhidin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsaytmlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederi genellikle, varhgmn olusturulmasinda

gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
2023/ASCE GYD-002

38 ol

N\
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yapmadiding) ve katiimalann, varhidin, tamamlandigindaki degerinden varlidh
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerieme konusu taginmazlar bog arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagim
kultanitmamgtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanitan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, yaplan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmarmigtir.

3. Yapr maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullamimanugtir.

4. Maliyet yaklagsim ile ulagilan sonucg
Maliyet yaklagimi kullamlmamigtir,
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yakiagimimi agiklayial bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedjerlemesi icin bu yaklasimin kutlantima nedeni

Gelir yakiasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere déniistlirtilmesi ile belirlenmesini sagiar. Gelir yaklagiminda
varh@in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmn veya maliyet
tasarruflarimin buglink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklasima
&nemli vefveya antamlt agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziyle degeri etkileyen gok
Hnemibl bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamii agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, 56z konusu
kriterlerin karsitanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagime
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dejerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve gelir
yakiasimi lle belirlenen gésterge niteli§indeki degeri pekigtirmek amaciyla
agirhkiandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almas gerekii gérilmektedir:
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(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozilyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) deferieme konusu varhk!a ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin énemli belirsizlikierin bulunmas,

(c) dederieme konusu varlhkla ilgili bilgiye erigimsiziigin bulunmasi {6rnedin,
kontrol glicti bulunmayan bir pay sahibl gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya hentiz baglamamast, ancak
baglamasinin planlanmig olmast.

Gelir yaklasimimin temelini, yaunmecilarin yatinmianndan getiri elde etrmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinmn
gerekli goriilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da billnir} icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

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

Taginmazlar benzer ézellikierde olup; 6427 ada 2 nolu parsel icin gelir yaklagtmi
kullanibmisgtir.

Arsa konut imarina sahiptir. Gelir yaklagimi yontemi kullanlirken arsanin
tizerinde bir konut projesi gelistirilerek gelir elde edilebilecedi kabul ediimigtir,
Olasi projede, arsa sahibinin arsa pay) kargihign miteahhit ile sdzlesme
gerceklestirerek projedeki toplam hasiattan pay alacat varsayilmistir.

Olast projeye iliskin ingaat alant ve satig alan projeksiyonlan asadida yer aldig
sekilde hesaplanmistir.

A Briit Arsz Alan (M2) 41.078
B Terk Alan (M2) 0
C (A+B) Net Arsa Alam (M2) 41.078
D Emsal / KAKS 1
E (C'D) Emsale Esas Alan (m2) 41,078
F Emsal Harici Satilabilir Alan Oram 15%
G (E*F) Emsal Harlci Satilabilir Alan (m2) B6.162
H (E+G) Toplam Satitabitiv Alan 47.239

Piyasada uygulanan orantar dikkate ainarak arsa sahibi payinin %50-%355 arahifinda olabilecedi
distnilmektedir. Muhafazakar kalmak adina hesaplamalarda arsa sahibi pay1 %50 alinmaghr

PAYLASIM BiLGILERI

a Arsa Payl Oram (%) 50%
b Yiklenici Pays Oran (%) 50%

Konut satis fiyati tahmininde emsallerden faydalaniimistir. Agafjidaki tabloda yer verildigi lizere emsal fiyatlan
uyumiastiritdiginda baglange; konut satig birim fiyab 42.500 TL/m2 otarak projeksivona dahil edilmigtir.
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Emsal No Yitigimi Hissesif Nat Parsel Hivaligi Satiza Sunwien Dederi | Sabss Sunulan ligissi Hlefigim

(") (w7 {TL) Birim Dadeni

{Tum®}

Emsal 1 220.00 190.00 Korut 5.575.000.60 2934211 ARV Gayrimenkul 0 (531) 64513 45
Emzal 2 285,00 240,00 Ko 7.600.000,00 34.250,00 Realty Emtak OIS EI7 1094
Emsal 3 290,00 220.00 Komdt 8.200,000.00 3727273 Huseyin Gieldomirct D(505) 29574 73
Emgal 4 380,00 280,00 = 10.000,000,00 35.714.29 2 Buy Evviek (532} 370 B0 B85
Emsal Yiztly | Sabsa Gergekei Cep | Alan | Kon | Zam | Yap | Sere | Paza | Man Rige | Difzeitliimis
No dmi Sundan Birim he 0. um an Yag | flya ik zara | TP, Birlm Deger

{m% Deded {TL) Dafier 0. o D. D. D, D 18

{Tim*)

Emsal 1 190,00 | 5575 000,00 20,342,105 | 5% % 20% | 0% 0% 0% 2% | 0% 15% | 40.492,105
Emsal 2 240,00 | 7.500.000,00 31.250,000 | 5% 0% 20% | 0% 0% 0% 2% 0% 15% | 43.125000
Ernsal 3 220,06 | 8.200.00000 37.272,727 | 0% 0% 0% o% 0% 0% 2% | M 15% | 42,118,182
Emsal ¢ 280,00 | 10.000.000,00 | 35714288 | 0% 0% 10% | 0% % % 2% | 0% 15% | 43.928,571
Ortalama Birtm Deder {TUm 42415965
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A8,

3. indirgeme/iskonte orammin  nasil hesaplandigina iligkin
ayrintili agiklama ve gerekgeler

fskonto oram=Risksiz Oran + Risk Primi'dir.
Risksiz oran hesaplarurken Tiirkiye'nin 10 yilik deviet faizleri referans alinmustir.

Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tahvili falz ortalamasi %19,12 seviyesindedir.
Dolayist ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate alinmgtir.

Torkiye 10°Yilkk Tahwil Faizi
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Son dénemde gerceklesen halka arzlarda ve girket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %35,5 civannda oldugu gbritimektedir. Gayrimenkul piyasas), hisse
senedi piyasas: kadar likit bir yatinm araci olmadigi igin risk priminin daha
yiksek olmasi gerektidi disinlilmasg ve risk primi %38 olarak kabul edilmigtir,

Sonug olarak iskonto Oran %19,12+%8=%27,12 olarak kabul edilmigtir.

Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek slreler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gikarak gelir getirmeye baslayacad ve satigtarn tamamianmasinin
bes yila yayilacati kabul ediimistlr. Satig fiyat: artig tuzi yillik %25 olarak kabul
edilmigtir.
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4. Gelir yaklasim ile ulagilan sonug

Dederleme konusu 6427 ada 2 nolu parselin dejeri gelir yaklagimi ile
853.445.000 TL olarak hesaplanmistir.

Buglinki Satig Fiyst 42.500
Arsa Sahibi Pay 50%
Fiyat Arlig % 25,0%
iskonte Oram 27,12%
Gilrigimei Kan 10%

1 2 3 4 5 &  Toplam
Satis Hizi 0% 30% 30% 20% 10% 0% 100%
Satlan Alan m2 Q 14.172 14,172 9.448 4.724 4.724 47.240
Satig Fiyal (TL) 53.125 56.406 83008 103.760 129.700 162125
Toplam Hasiat (milyon TL) I o941 1476 980 813 766 4.476
Arsa $ahibi Pay) (milyon TL) 0 471 588 480 306 383 2.238
Gelistirme Kan (milyon TL) 0 47 59 49 kil 38 224
Gel, Kan Sanr. Arsa Sahibl Pay (milyon
TL) _ 0 423 __bze 441 @ 276 9468 2014
{skonte Katsaytlan . 1,2712 11,8159 20542 26113 33195 4 2197
Arsa Sahibi NBD (milyon TL) 00 262.1 257.7 168.9 83.1 81,7 8534
Arsa Defjeri {TL) 853.445.247
Arsa Defert (TLIm2} 20,776

6427 ada 2 nolu parselin pazar yaklagimi ile tespit edilen birim degeri 19.000

TL/m2 iken, gelir yaklagimi ile hesaplanan birim dederle arasinda biytk bir fark
bulunmamaktadir. *Farkl Dederleme Yéntemleri fle Analiz Sonuglarinin
Uyumlagtinimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamas)”
bélimiinde ifade edildigi izere pazar yaklagimi ile ulagilan sonuglarn taginmazin
dederini daha dofru yansittigi diistindimektedir, Bu nedenie diger parseller icin
ayrica gelir ydntemiyle hesaplama yapiimasina thtiyag duyulmamistir.

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

Tasinmaz bos arsa vasifii olup, bblgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadid) tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihd) ydntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bos arsa vasifti olup hasilat paylagimi veya kat kargihd yéntemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayis: ile emsal pay oraniari takdir edilmemigtir.
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ZEUVGMA GAVRIMENKUL DEG ERLEME ve DANISMANLIK AL,

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Tasinmazlar igin bos arsa degerleri verilmistir. Degerleme konusu taginmazlar
{izerinde proje geligtirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje dedgeri analizi ve kullamian
veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar

Proje dederlemesi yapiimarmgtir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kuHanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmigtir,

5. En verimli ve en iyi kullarmim degeri anafizi

Tasinmazlann {izerinde konut agirhkh gayrimenkul projesi gelistiriimesinin en
verimli ve en lyi kultarim sekli oldugu diginilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dedierleme analizi

Tapu kayitlanindaki miigterek pay sahiplerinin degeri dederleme islemi kapsami
disinda tutulmugtur.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkl Degerleme Yéntemleri ile_AnaIiz Sonuclarimin
Uyumilastinimas) Ve Bu Amac¢la Izlenen Metotiann Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu taginmazin deder tespiti yaptlirken Pazar Yaklagimi ve Gelir
Yéntemi olmak Uzere iki farkll yontemn kullanilmigtir. Gelir ydnteminde belirli
ekonomik kogullar icerisinde tahmini rakamlar iizerinden bugiinkii degere
ulagtimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan Sngdrilen emsal ingaat alani ve
satilabilir alanlar 6ngdrilye dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen
sartlarin degismesi durumunda dederde degisiklik olma riski ylksektir. Bu
sebeple ile pazar yakiagim ynteminde arsa degerlerine ulagiirken elde editen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine vanimas) nedent ile
sonug boliimiine arsa dederi takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen
dederin, yazilmasinin daha uygun oidugu kanaatine vanimigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar Uzerinde izin ahinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

G. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Iigili
Gorus

Dederleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor’da "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine fligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi" bashd: altinda yer
verilmigtir,
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ZENGMA GAVRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

d. Degerieme Konusu Gayrimenkuliin, l'.'lzt_arinde i_;_)otek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 6427/2 nolu parsel (zerinde yabanoilara satilamayacagi
yonlinde beyan mevcuttur, 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik
Bolgeleri Kanununa gbre askeri yasak bolgelerde ve givenlik bélgelerinde
yabancilarin mal edinmesi kisitlanabilmekte olup, ligili parseller {izerinde yer alan
beyanlar bu amacla konmustur. Beyanlar ilgili parsellerin Turk vatandaglanna
devredilebilmesine engel tegkil etmemekte ve degerlerine dnemti bir etki
yapmamaktadir.

Yukarida belirtilen husus diginda degerleme konusu gayrimenkuller
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi degildir.

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yl Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

111-48.1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklikiarina iiskin Esaslar Teblidi Madde
24.1.c’'de “Portfayiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegcmesine
radmen izerlerinde proje gelistirilmesine yénelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif toplaminin %20°sini asamaz.
Gayrimenkul yatirim ortakhgma doniisen ortakhkiarin sahip oldugu bu
nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu sire déniigime iliskin esas
sézlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
basfar.” hikmi yer almaktadir. Sirket 14.02.2023 tarihinde ticaret siciline
tescil edilen Genel Kurul karan ile Esas Sézlesme’sini dedistirerek ASCE
Gayrimenkul Yatirtm Ortakligi Anonim Sirketi unvani ile gayrimenkul
yatinm ortakhdina déniigmistir. Bu badlamda, s6z konusu 5 yiihk stre
heniiz devam etmektedir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakls ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakia veya devremiilk hakki degildir,
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g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasast Kurulu‘nun II11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina
Tliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasirun (&) bendi arsa ve
araziterin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayru fikranin (¢) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhklar portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve dnemli diclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikramn (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhklari herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Degerleme konusu taginmazlar lzerinde GASK{ Genel Mudiariugl lehine irtifak
hakki, gegit hakk: ve yabanci uyruklu kigilere dair simrlama butunmaktadir,
Raporun ilgili kisimlaninda agikiandid Uzere anilan takyidatlar gayrimenkulin
degerini dogrudan ve dnemli élgtide etkilememekte ve devrint
engellememektedir. Bu baglamda, taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhigs
portfdylne alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemne uzmaninin raporda belirttidi tiim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum,

+ Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hitkiimlerine gére hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl ¢ergevesinde gayrirmenkul yatinm ortakiidt
portféyiinde “Arsa” baghifi altinda bulunmasimnda herhangi bir sakinca olmadid)
gbris ve kanaatindeyiz.

+ KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullandmistir.

* Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas) olup badimsiz kullanilamaz.

» Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihal dederler asadidaki gibidir:

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$. Hissesi icin;

Rapor tarihine gére tasmmazm KDV'siz ve KDV'li de(_’,‘]erl

KDV'siz Degeri KDV'li Degeri

863.646.000,00 TL E 932.737.680,00 TL

r
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