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ERUCMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu raperdaki hichir yorum sz konusu konular raporun devarminda tarbisilsa dahi
hulkuki konular, 6zl araylrma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme galisaninin bilgisinin ctesinde olacak konulan agklamak niyvetivie
yapilmamiglir.

Mdlk ile ilgili highir bilgide dedisiklilk yvapiimamistir. Milkivet ve resmi tamimtiar ile
ilgili bilgilerin alindigir makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler, Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibl akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile ver
almaktacir, Bilgiler ahinan belgelere gire deforlendirilmistin.

Firmamiz eldeki verilerin dodruludgunu kabul ederek, genel bir degerficme
calismas) yapmustir. Aksi Belirtilmed|kce blyOklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhang! bir tecavidzin var olmadifii kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadoece gérsel amachdic, rapordaki kenularnin
kavranmasing gorseal bir katles olmas) amacivla kullaniimistir. Baska highir
amacia givenilir referans olarak kullamlmamalichr,

Alesi acik olarak belirtilmedigi strece hicbir olasi yver alt zenginligi dikkate
alinmarmstir,

Bu rapora konu olan projeksivoniar degerlerme stirecine yardime) olmasi delayis
ile meveul piyaza kosullannda ve meveout talep dururnunda stabil bir ekonomi
sirecl giz anlne alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmanmin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullarna baghdir ve degerin
dedisken sartlerdan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miulk Deerindeki milkivetler veva tasima bedelleri gtiz dnlne
aglinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dnbne abinmistir.

Firrmarmizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararll maddeleri tespit etrme yeterlilidine sahip degildir.
Reger tahmini vapilirken cegerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadigr Gngordldr. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu milk ile ilgill defereme uzmanimn zemin Kirligl etddd calismas yvapmas
mumkin dedildir. Bu nedenle gdriidddd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir,

Calismalarda balge zemini ile gl herbangl bir olumsuzivgun olmadidn kabul
edilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyenu calismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalinin profesyonel kenusu iginde kalmaktadir. Dederleme
vzmanlannn bu kanuda bir ihtlsas: olmayip kanu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsus bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak degerleme galismas yapdmistr.

Hilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asadidakl hususlan tevit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

<. Raporda belirtilen analizler ve senuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kasullarla

kizith olup kigisel, tatalsiz ve dnyargisiz profesyoncl analiz, fikir ve sonuglardan

alugsmaktadir,

Degerleme konusunu alugturan milkle ilgili alarak glncel veya geleceds dénilk

highir ilgimiz yoktur, Bu igin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikarimiz

vaya &noyargimiz bulunmamakbadir.

4. Bu gdrevle gl olarak verdigimiz hizret ve aldifimiz Ocret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yére veya finceden saptanmig sorugfann geligtiriimesi ve
bildinimesine veva bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dagrudan ilgill sonrak
Bir olayin moydana gelmesine badle dediidir,

2. DRedgerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir.

L. Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki efitim sartlarina sahiptir,

. Bu raparun kenusy olan midlk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorow
alanlann dederlemesi yapilan miilkan yeri ve Lin konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Rapords belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raperun hazirlanmasinda meslek]
bir vardimda bulunmamistir,

Lad

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan haarlanmig
olup by rapoerun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim G2en gésterilmis almakla
birlikte Dederierne Raporunda kurum ve kisilerdern alinan bilgi ve agiklamalarnn
dadru aldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapillan hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degereme sirketi sorumiy
dedildir, Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. igin hazirlanrmes olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazll 1znl olmadan cogalulamaz ve Gciinci
kigilere verilermaz,
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
14.02.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ ASCEGYD-002

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Sayadlar

Sorumiu Dederleme Uzmam  : Okkeg Fatih AKYURT [SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmeani ' Aysel ERBOGA {SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

09.02.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi
09022024 § ASCEGYQ-02

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadidina Iliskin Aciklama

Ishu rapor Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 1I-62.3 sayih Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederdeme Kuruluslan Hakkinda Tebligtinin 1.
Maddeasinin ikingi fikras: kapsaminda hazirlanmistor,

g- Degerleme Konusu Gayrimenkulim Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemes| Yapilimissa, Son Ug
Degerlemeye Ilu_}km Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son O¢ vl iginde firmamizca vaplmis degarsme
bilgiler agadidalkl gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi ' Tiirk Lirasi Degeri
2022/ASCE-002 07.11.2022 l 310.404.000,00 TL l
2023/ASCEGYO-001 14.03.2023 : 429,790.000,00 TL I
2023/ASCEGYOQ-009  26.12.2023 jl_ ~ 525.300.000,00 TL —
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIE 4%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

ADRESI :

CILETISIM:

"KURULUS TARIHI

| SERMAYEST

' MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

IZIMLER/YETKILERT |

©11.100.000 TL

! Zewgma Gayrimenkul Ijeﬁeﬁerﬁﬂ._g.

Dedirmicem Mah. Or. Emin Kihgkale Cad. No:20 Vakallar
_Ferhadiye s Ham Kat:5 Dalre: 502 Sehitkamil/GAZLIANTER
| Telefan: (03421215 1205

' Faks: (0342121512 08

| Wiab: wewew reugimad egerlerne com

"'-'1.a|| |nfng.-?ﬁ:4gmﬂjﬁ: gerlerme. com.tr
103.05.2010

995071611 300019

Yirriirdiktekl movzeat corgevesinde her tirli resmi, ozel, gergek

we tlzel lcurdluglara ait her Ll gayrimenkollanin, gayrimankul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak we faydalarin belidi bir
Laribileki muhtamel dederlarinin bagimsez ve tarafsiz olarak
Lakdiri, bu dederlari etkileyven gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
e e kn*pullannl analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kal:nuj girmiig degerdame standartlan ve esaslan cergevesinde
Zeugra ".'“H',.rrrmf-nkul r}eﬁerieme .ll. 4. JETITIi‘.‘I'!."L F‘n_.mw_-.um
Kurulu'nun 17,/02,/2001 tarhll ve 24451 savih Resmi Gazcle'de
Sari: VITI, Ma: 25 ik yayimlanan "Sermaye Pivasas) Mevzuat
Cergevesinda Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Varecek Sirketler
Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna Hiskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gaveimenkul dedarlams hizmeli
vermek dzere konunun gardsGldiadgl Kurul Karar Organdmn
16022012 tarih ve 7 savih boplantsinda uvannca Sermaye
Piyviasas Earulunca Lisbeya alimmeshr, &vnica Bankacihk
Cizenlame ve Denetleme Hurulu'nun O5.06.2014 tarih wve 5888
sayill Karan ife Sicketimze *Beankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kurnluglarn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetler Hakkinda
Yonetmelik’in 11, Maddesime istinaden bankalara Yénotmelidin

i 1. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkuls bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmet
verme vetkisi verilimilstlr
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazl Mahallesi Jibeyde Hamm Bulvarn No:6d4 Sohitkamil/Gazlanten

€. Migteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mogter talebl raporda detaylan verilen tasinmazin giincel pivasa rayig degerinin
tespltl ve sermaye piyasas mevzuatl geredince, degerleme raporlannda
bulunmas gereken asgari hususlar cercevesinde dedereme raporunun
hazitlanmasidir, Miisteri tarafindan getirllen kisitlama bulunmamalktadir,

¢. Isin Kapsami

Isin kapsam, Gazanlep Ili, Sahinhey ficasi, K.Kizilhisar Mahallesi 9578 Ada 2
Parselde yer alan arsa niteligindeki laginmaclarin pazar dederinin tespit
edilmesidir. 56z konusu degerleme calismas gayrimenkullerin piyasa dederinin
Belirlerne amaciyla haziranmigtir, Bu raporda resmi kurum arastirmalan
yaptlarak yvasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durmimu irdelenmis ve plyasa
kogullanna uygun clarak pivasa dederi arastinhp tespit ediimigtir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevout pivasa kosullan icince
deferlendirilmis ve dederce nasil ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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FREUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIEK ALS,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

d. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Degderlemeye konu taginmazlara ulasim; Gaziantep Covre Yolu (zerinden
Giineykent kavsadini gectikten sonra ~2 km sad tarafla bulunan tasinmaza
ulagilir. Taginmazin yakin cevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,
konutlar ve gesitli isyerleri bulunmaktadir. Wasim imkan dzel araclarla mimkiin
olup balge altyap ve belodive hizmetler bulunmaktadir.

"Enlem, = | 370175 ' - |

| Baylam ;‘j?.i}aq ' ' ' ' ' ,
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ZFUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME vé DANISMANLIK AS,

2. Tapu Kayitlan

Degerlerne konusu taginmazlann tapu kawitlar asadidaki gibidir:

IiL || e Gaziantep!
ILCE e T ___ Sahinbey!
'HﬂHﬁlLE S S s KL Kizilhisar
'ADA L T S e e |
PARSEL 2|
| YUzOLGM (M2) L .  47.754 35]
 NITELIK J b — Arsa
MLl . . . _ ASCE GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKIIGE A S,
| PAY ' il
(FAYRRS = e s 1"
' PAY ORANI e 100005

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

b. Gayrimenkul Ile _]':Igili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadigs
Haklunda Bilgi

Rehinler Balimi | K_ﬁiylt_éuiufnm%ma_ktamr.

Beyanlar Balomd 2942 Sayill Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gﬁre
Cbelirtme Sahinbey - 23-08-2013 Tarih 41787 yevmiye

|
| |
e e e

Irtifakiar BEIOmO | Kayit Bulunmamaktadir

[
: I
Serhler Bolami Kayit Bulunmamaktadir. |

_Muhdpml -!_kiéﬁf Bulunmarmalktadir.
i B&IOmi i

e —— | R

Parsellerin tapu kayitlarinda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:
2042 sayilh Kamulasbirma Eanunu'nun 7. maddesi asadidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmay: yapacak (dare, kamplastioma veya
kamulastirma yolu ile dzerinde irtifak hakk kurulacsk tasinmaz mallann
veya kaynRakliarnn sinrni, vizdlcdmdni ve cinsind gdstenr dlcekli plartins
yapar veya yvaptuir; kamulastilan tasinmaz mahn sahiplerini, tapu Kavol
yoksa afyellarnd ve bunfann adresienind, tBpu, vergi ve ndfus kayitian
dzerindan veya aynica harlcen yaphtvacadr arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle fesoit ettivir,
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FEUGWMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMLIK A%,

Heili vergi dairesi idarenin istedl (rerine tasinmaz mal ve kaynaklarn varg)
bewan ve dedererini, vergi bevan bulunmadidi hallerde beyan yverne
gagecek lakdir edilecek deger en gog biv ay igerisinde verir.

Idara karmulaslirima karan vergdikten sonra kamulashirmann tapu siciline
gerty variirnesinl karmuwlastinmaya konu faginmas mahn kayviEh bulundodu
tapu idaresire bildivir. Bitdirim tarthinden ibaren malik dedistidi takdirde,
muikivetta vaya millkiyalten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedizikiikleri tapu idaresi kamuiastirnay yapan idareye bildirmealk
zorundadir, (Degisik ciimle: 24/4/2001 4650/2 md. ) Idare tarafindan, sarh
tarifhinden itibaren ath ay Icinde 10 uncw maddeye gire kamilashirma
badelinin lespitivie idare adwa fescli stedinde bulunuiduduna dair

mahkemeden alinacak belge tapu idaresine braz edilmedidi takdirds, bu
garh tapu idaresince resen siciiden silinir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dinemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Maydana Gelen Degisiklikiere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikier, Kamulastirma Islemleri ¥b.} Iliskin Bilgi

Tasinmazlar sen 3 yil icerisinde |

Sans gdérmemistir,
=« Hukuki bir stirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Cegerleme konusu tasinmaz .
578 ada 2 parsel 1/1000 dlcekli Uygularma Irmar Plar kapsaminda E=0,50
va ¥, Engok=3 kat olmalk Ozere konut alanindza kalmaktadir.

Taginmazlarin hulundudu boige yvakin zamanda imara aglmig olup, tasinmazlar ile
henzer imara sahiptir, Balgenin kuzeyi ve gOnevini Gaziantep Glney Cevre Yolu
ayirmaktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karary, Yilum Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb, Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmazlzrdan 9578 ada 2 parsel bos arsa olup lizerinde herhangi bir yapi
bulunmarmalktadir.

e. Gayrimenkule fliskin Olarak Yapiimis Stzlesmelere _
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihian Insaat
Stzlagmeleri Ve Hasilat Paylasim Sazlesmeler Vb, ) Iliskin
Bilgiler

Dedgerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yaplmis stziesme

Bulunmarmaktadir.

2024 f ASCEGYO-002
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FEUGCMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmig Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Ih;ilun Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Aliip Alinmadiiina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogqru Olarak Mevcut Glup Olmadig Hakkinda Bilgi

Legerlemne konusu taginmazla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur,

q.

Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap) Denetimi Hakiinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi

Degerlerme konusy tasinmaza iliskin elarak yapimis bir proje bulunmamaktadir.

i. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dedgerleme Yapiliyorsa,

Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlann Ve Soz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas! Durumunda Bulunacak Defierin Farkl
Olabilecefine Lliskin Aciklama

Gayrimenku! degerlemesi belirll projeye Istinaden yapilmamaktadir.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel dzerinde herhangi bir vap bulunmadideadan cnerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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ZEUCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

5. GAYRIMENKULUN FIZiKi
OZELLIKLERI

d. Gayrimenkulliin Bulundugu Edigenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu: 362 28' ve 382 01' dogu boylamlan ile 362 38" ve 37° 32' kuzey
enlemler! arasinda yer alan kentindodusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahrameanmaras; gineyinde Surive; kuzevdodusunda
Adrgaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km='lik alaniyla Thrklye
topraklarinin yvaklagik olarak %1'lik béldmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: GUneydogu Toroslann uzantis: olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde:
Dallkbaba, Sam, Ganibaba vo Sankaya Dadlar ver alir, Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeld ve Oguzeli ilin anemli ovalarim; Firat Nehri, Mizip Cayi, Afrin Gayl,
Maerziman Cayi ve Alleben Deresi isc ilin dnemli akarsularini elusturmaktadir.
Ziraata elverizli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, iiziim
baglan parnuk ve budday tarlalar e kaphdir, Ilin daghk kesimlerinde ksmen
cam, kaknar, sedir ormanlar, step ve yar stop hitki &rtist gordlmekkedir, Il
déhilindeki urmanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kazi, cil,
winall baylkug, govercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirgi
ve bildircin gordlmektedir,

[klimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan llin gdney kesimiori,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kisltar ise snguk ve yadishdir. Yadis en fazla kg ve llkbahar ayvlannda gérilar.

llgeleri: Araban, Istahiyve, Karkams, Nizip, ©fuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yovuzeli'dir.

Torkive'nin alting, Gllneydogu Anadoly Biélgesi‘nin ise an biyik kenti olan
Gaziantep; ndfusu, ckonomik potansiyeli, kaltirel zenginlikleri, tarhi dokusuy ve
Riyitksehir statislyle metropal bir kenttir.

Arizdolu'nun ik veresim merkezlerinden birl alan Mezopotamya e Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yor alan kent, birgok medeniyvete ey sahipitgl
yvapmig ve Larihin her diéneminde dnemini korumustur, Farkh uygarhklann,
<Ultdrlerin we dinlerin bir araya gelerck birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkoftlk, Tung, Hitt, Hurré
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selouklu,
Memluklar, Dulkadiraglulan ve Osmanh dénemlering ait izleri-esereri gindmize
<adar tasimalktadr. Tarihi Ipek Yolu'mun buradan gecmis olmasindan dolay)
wygarliklarm ugrak yerl olmus, Larihin her didneminde kDO ve Lcarel merkez
alma dzclliging korumugtur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlifigi kentin
kiltlral zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A%

Glnimidzdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilar eski DUk ve Kale ile iliskilidir,
Diildl, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynzklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. Dililk, tarihin en eski caglanindan ber|
kullandan bir yol sebekesinin ddgim noktasinda yer alrmis, bilgedeki yerlesim
DalikTen sonra Gariantep Kalesi etrzfinda geliserak sehirlesme bu alanda
yodunlasmiglin,

Laziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hiyil clan bir
tepe dzerine gazotieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinlanos
doneminde gunimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Csmaniifar céneminde cesitli onarnmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhging
korurmaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedic, Hagh
seferler sirasinda ise Antep'ten "Hantap” clarak bahsedildi§i gériimektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan LMesud zamaninda, Anadolu Sefcuklulann eline
gectnig, Sullan Mesud'un S10mD Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’] Nureddin
£engl tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selguklu tahting gegen I1. Kiigarslan,
1157'de Antep’ kusatrmugtr. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Tirat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir, 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus un
ordusu Antep’i tekrar almistir, 1271 yilinda, Maodollarin Kuzey Suriyve seferleri
srasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Modallara
karg dizenledigl Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukly hakimivetine
girmistir, 1390 vilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sebri vagmalamis
lakat kugatamamgtir. Antep 1400 ywilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
abrmig, sehir buyak dlgide yvikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniy
stlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min yinetimi altina girmiscir. 1522
yvilina kadar bélgode egemeanligini sirddrmostir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Qsmanh ile Dulkadirodlulan Beyli§i arasindzki
iligkiler galigmis, Antep istikrarh bir dénem yagsarmistir, Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmeamesinden dolay, Yavue
suttan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dlddrilmistir.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i cle gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516% e Antep, Osmanl
yaretimi altina girmistir,

Csmantt yonetiminden sanra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
viikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerilerne dinemine kadar refah iginde
yagamigtir, Kent, 1818-181%"da gegicl olarak Halep'in kazas olmusgtur. Bu
durum Antep’i sasyal, ckonomik ve ticarl yénlerden gelismesini saglarmistir.
I.DiinyaSavasima kadar devam eden bu durum, 1919%da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana kars kadim, erkedi, biydgi, kichdi fe micadele varen sehir, 8 Subat
1921 de "Gazi™ umvarinm almistir, 25 Arahik 1921 yibnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla bifikte hizla gelismeye devam ckmistir.
Bugln tarihi, kiltirel degerteri, birbirinden lezzet!i Antep vemeklerini barindiran
mutfadl, bes arganize sanayl bélgesi, sekirleraras ve uluslararas) baglant yollan
ile balgenin en dnamli kenllerinden birl olan Gaziantep, ~er vl binlerce turist
adirlamakladir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A4,

2. Sahinbey ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydodu Anadolu Bélgesinin en blylk, Turkiye'nin 9, biyik kenti
Clan, Kurtulug Savas hatiralar), zengin tarihi ve kiltdrel govresl, otoyalu,
uluslararas havealam, tren gan, leziz yemeklerl, essiz el sanatlar, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlan, tirbeler, kiliseleri, vaylalan, gezi ve
piknik yerlerl, sanayi ve ticareti ile bilgede dncll Gaziantep ilinin g merkez
Hcesinden biridir.

Tige 4 Ternmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398

sayill kanunla korulmus alup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baglamistir,
Ilcenin 181 mahalles! bulunmaktadir,

2021 yil Eibariyle ilcenin nifusu 936,351 alup, Sahinbey Tirkiye'nin an blylk
4. ilgesi konumunda metropal bir ilcedir.

Adisn, Antep savunmasl esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin dreris] Gzering
Kilis Yolu Kuva-i Millive Komutanhdi'na getirilen ve "Disman cesedimi
gifnemeden Antep'e girernez” diyersk Kilis Yolu Elmal Képriisl Ozerindes tek
basma Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitiin Tirk Milletine érnek shnacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendlsing vatan ve rmillelin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait} alrmistie,

Gazl Mustala Kemal Atatlrk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Fyrak
Vilayelte Subat 1993 dosyasindz olup 27 Ocak 1933 Llarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir,

ilgede vazlar genellikie sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soduk
we wadigh geger, Akdeniz iklimi tesiri altndadir, Amanos (Gavur) Dadlarnin
duremu, vadig ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara kimi
gecit balgesindedir. Tcenin baging durumlen dedisik bir manzara arz etmelktedir.

Basing degeri 920 ile 895 milibar vadisi ise gencllikle Ocak ve Subat aylarinda
gérdllr. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erlr arasinda seyir takip eder,
let}anar sonbahar ve kis avlar genellikle vafish gecer. llcede sicaklik ortalamasi

5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afustos ve Eylil aylandir. Tice
mc:‘l-:q:zinde artalama yafdig 558.9 mm3 alup, en ylksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eyld! arasina dismekbcdir.
Meleorolojilk verilere gore elde edilen 42,8 derece ve -17.5 derece arasindaki
G0.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirngin
gistergesidir. Ozellikle mevsim doénislcrinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
151 defisimleri ¢dl kliming gegisin gdstergeloridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tlrkive genelinde Kasimy ayinda 22 bin 514 konut satildr.
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FRUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ye DAMISMANLIK AS.

Tlrkiye genelinde konut satiglar Kasim ayinda bir énceki vilin ayri ayina gore
%020,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Keonut satiglarinda [stanbul 15 bin 187 konut
sabig va %16,2 fle en yilksek paya sahip oldu. Satis sayilering gire Istanbul'u 8
bin 250 konut sanigl ve %88 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Kanut salis sayisimin en az u:nldugu er sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konul e Ardahan ve 73 konut ile Glimishane oldu.

Annut satisl, Basun 2023
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Konut satizlar Ocak-Kasim doneminde % 14,9 azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim doncminde bir inceki yilin ayni dinemine gire %0149
azaligla 1 milyen B/ bin 3449 olarak gergeklest.

Fonut satig sayis, Kosan 2023
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ipotekli konut satislan s bin 245 olarak gerceklesti.

Tirkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina
gare %6H.5 azals gistorerek 5 bin 245 aldu. Taplam kanut satiglan icinde
ipotekl sabislarin pav %5,6 olarak gerceklesti. Ocal-Kasim dneminde
aeriekiegern ipobakli konut sabislan ise bir Gneeki vilim ayn déneming gire 5t33,6
asabigla 171 hin 706 oidu.

Kasim ayindaki ipotekli satislann, bin 390°; Ocalk-Kasim dinemindeki ipotekli
saliglanin ise 51 hin 62470 il el satis olarak geroeklesti,
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DAN IEMANLIK AR,

Diger satis tirleri sonucunda 88 hin 269 konut el dedistirdi.

Turkive genelinde diger konut sabistarn Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Teplam konut satislan iginde dider
satiglarin pay %54,4 olarak gerceklesti. Dcak-Kasim déneminde gerceklesan
diger kanut satiglar ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gire 9% 10,2 azahsla 915
bin 643 oldu.

Sabg gekline gire Ronut estigi. Kasean $0E3
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Ilk &l konut salis savis 30 hin 472 olarak gerceklesti.

TUrklye genelinde ilk el konut satis sayvisi, Kasim ayinda bir éncckd vilin ayni
ayina gire %18 5 aralarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el
konul satisirn payl %32,6 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Kasum ddneminde ise
bir dnceki vilin ayni dénemine gére %:14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gergeklasti.

Ikinci &l kenut satislaninda 63 bin 42 konut el dedistirdl.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dncelkd yilin aynr ayina
giire %216 azalis gostererek 632 bin 47 oldu. Toplam konut satiglan iginds ikinc
cl konut satisinin payl eG4 oldu. Lking ol konut satislar Ocak-Kasim
didneminde ise bir gnceki yilin ayn dénemine gire %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gerceklesti.

2024/ ASCEGYO-002

14



EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Saug duniming gikee ke sabis, Kasm 2023
[
150 a0 -

102+

2
1

1 I k =3
i | 1z for ol s foe s oo o ] os] os [0 = 12|61 2z | oziow os || ar 0e r|5.|ul1;|
| 2t iz 2073

[, | zaliglar ilana =i ==hgar

Yabanoilara Kasim ayinda 2 bin 342 konul sahisi gerceklesti,

Yabancilara yapitan konut satislar Kasirm ayinda bir énceki yilin ayni ayina gire
Y615 azalarak 2 bin 342 oldu, Kasim ayinda toplam kenul sabizlan iginde
yabanolars yapilan konut satisinin pay: %:2,5 oldu. ¥Yabanoilara yapilan kanut
satiglaninda ilk sirayi 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul we 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancdara yapilan konut zatigr, Kasem 2073

vAdet)

i i}

p: o L

BRI T2a

7 et o3 pag

[0

5 il

4 0k

'.IUI?" -'\-"\-gq;

P

B 1113 I| I |IIIIIII|
1 E (LA 1 :‘ |;|_ BE I:r=|I:'." -:-al % i'l'- ‘2 8} lJ; 33 | l:I-l r.-|l35 7 |I:II:I PI*I'I II
202 2123 1 Pk

Yabancllara yapilan kenut satglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin
aynl doncming gore %:46,1 azalarak 32 bin 941 oldu,

Ulke uyruklaring gbre en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
wapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu valandaglan Thrkiye'den 637 konut sabin aldi.
Ruszya Federasyonu vatandaslanm sirasiyla 234 konut lle Iran, 128 konut ile
Ukrayha wa 117 kohut [le Kazaklstan vatandaslar [2ledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMAMLIK A5

Uyruklara gore en gok kanit safesr gupikan 20 nlke, Kasm 2022
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2. Cire Endeksleri, Kasim 2023

Toplam ciro willik %66, 1 arth.

Sanayl, Ingaat, ticarct ve hizmet sektorer toplamimda ciro endeksi {2015=100],
2023 il Kazm ayinda vilhk %661 artt:,

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2023 yib Kasim ayinda villk sanayf
sakbirl ciro endeksi 9054,6 artt, insaat ciro endeksi “©98,7 artt, ticaret ciro
endeksi ¥71,3 arth, hizmet ciro endeksi %61,2 artti.

2024 fASCEGYO-002

20



ZEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Teplam ciro yillk degiins oranu®), Kewwn 2023
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Toplam clro aylik 93,0 artb.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi (2015=1007,
2023 yili Kasim ayinda ayhk %30 artt,

Toplam cirenun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yil Kasim ayinda aylhk sanayi

sektird cirg endeksi %2,5 arth, insaat ciro endeksi %3,8 arthi, ticaret cire
endeksi %34 arth, hizmet ciro endelksi %2,3 arttr.
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ZFLUGMA GAYRIMENKUL BECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tepiem cire sylik dedishn o) Heaim 2023

i
Wl
u F
) - - I 1 a%
o 1 ] e TE 3 ___,. 10
o - .
1] 1 "
5 (4
Ah
LT SOy - | SO L e T Y P N - N ST R e N Y SR N R
3 SR AT e L 1 ¢ R 1" e - - e b ry S 4 . 3 e S
£ E# T"‘ 4t G e .E- ﬂ?'l. E,-'" _;E' _ﬁ" -;a' -P' -'-';I .__.l" _.Pl'" $'5' F'b- 1_.||P" '|"1: ._#:I. i & r-.\.-l l|F.I-
Cire endeisler] ayhic dagisim cranlani3) Kaam 2023
Tophroaied P T TR 1 T
R TSRSy - -
B - Snaseor i e mescalqbsg = e = T T
bl e 71
* < st o B = 5 B iy T il B
i Tuaeai TR TRy P e Y i
kW Humzl [t ] o T
H - Uknhimu s deeniame e 1.0
=Rt i A e T el B T
Mg v ikt in R - -
L Bwryimanid 2 N TR
Pl Mandekt S s ok kel [R=mcess s " e . peSasi s S L]
B~ idar e theioe, el
I 4 k) i L] E

3. Insaat Maliyet Endeksi, Kasim 2023
irtg;aat maliyet endeksi yillik %:65,49 arttl, aylik % 1,52 artt,

Insaat malivet endeksi, 2023 vill Kasim ayinda bir Snceki ayva gire 21,52 artl,
oir dnceki yilim aynl ayina gore %6649 artti. Bir dncexi ava giire malzeme
endeksi %2,00 arto, iscilik endeks] %:0,19 arth. Ayrica biv Snceki yiline aym aying
gore malzeme endeksi %5346 artt, Iscilik endeks] %110,77 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKIL. NEGERLEME ve DANIEMANLIK A5

Ingaat mallyet endekel yilhk degigim oram{3%), Kosun 2023
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Bina ingaath maliyet endeksi yilhik %65,05 artt, ayhk 31,87 artl).
Bina ingaat malivet endelsi, bir dnceki aya giire 91,87 arth, bir dnceki yiln aym
ayina yore 66,06 arth. Bir Gncekl aya gore malzeme endeksi 302,55 artt, isgilik
endeksi %%0,28 artt. Ayrica bir dnceki yilin ayn ayina gére malzeme endeksi
52,38 arth, |scllik endeksi 90110,73 artt.

Biha ingeat: maliyet endeksi yillik degislm orami), Kasom 2023
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Gina digi yapilar icin ingaat malivet endeksi yilhk %6791 arth, aylik %0 40 artt,

Bina disi yapilar igin inszat maliyer endeksi, bir 8nceki aya girs %040 arth, bir
anceki yilin ayn ayina gore 567,91 arlll. Bir onceki aya gdre malzeme endeksi
%:0,60 artti, isgilik endeksl % 0,15 azald, Ayrica bir dnceki vilin ayni ayina gare
malzeme endeksl 96,83 arth, iscilik endeksi %110,94 artt.
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EZEUGMA GAYRIMEAKLL DEGERLEME ve DARISMANLIK A5,

Bina digr yapiar icin insaat mafiyet endakzi ydhd dodizsirn oram{%), Kagen 2023
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ZECGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Enzaat maliyet endeksi ayhlk degisim oranlani¥), Kasim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, ITI, Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2023
Yapl ruhsab verilen yapilarin ylzélgimi %621,7 arth,

Bir anceki yilin aym ceyredine gire, 2023 il 111, geyredinde belediveler
tarafindan yapi ruhsatr verilen yapillann bina sayrs %24 .9, dalre sayisi 9635,0 ve
vizaloiomid %217 arth.

Wi ruhsat voren yapilann dalea soyann va yieilzom, 1l Geyrok 2022

LRI Miaks saval
AmivonmT) ‘b adat;
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AELGMA GAYRIMENKUL DREGERLEME v DANISMANLIK 45

Yapi rehsab isiasisrikiarl, 204 2023

Yillik ilhk Tiblik,
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Toplam yizélgdmin 453,81 kenut alam olarak gergeklestl.

Belaediyeler tarafindan 2023 yil 111, ¢eyredinde yapi ruhsats verilen yapilarin
toplam wazdlcimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milvon m2'sl konut, 10,0
milyon m2'si kanut digi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanm alam olarak
gerceklesti,

Yupa rsh=ats verilen yapiarda karit, Conist digvs ootk aluabeo il goglo DL Ceyrek, 2029-2027
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En yiksek yizdlchm payi %64, 7 lle ki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili IIL. geyreginde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gire en yilksek yl#Olclm pavina 25,3 milyon m= ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m#2 ile bir
daircli binalar izledl,
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LFEUGMA GAYRIMENKUL NFGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yapr rubsanevarilan yepdiin Kullunsaa amaclaring gtina yikblcim payken. M Coyrak d0ud
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Yapi kullanrmia izin belgesi verilen vapilann yOz8lciima 14,0 azald.
Bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gire, 2023 yili 111 geyredinde belediveler

tarafindan yapi kullanme izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13,7, dalre
sayist %149 ve yizdlciml %140 azald,

Yap kullanma izin balgasl wacllan gooibaiin deine sayise ve yuzalpumo, BL Ceyrak 5003
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Yo kullanma izin bebkypeud stotistikler, 20312093

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
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Toplam ylzolclmdn %57,0" konut alan olarak gerceldesti.

Belediyaler tarafindan 2023 yili II1. geyredinde yvap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yizélglmi 23,7 milyon m= iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'sl konut diss ve 5,1 milyon m2'si isc ortak kullanim zlam
olarak gercekiesli.

Yapr kulamma izin belgesing gore Konut Konut degi ve omek alonlonm yaealgumm payban, 1, Geyrek, 20242022
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Hrafras —wcamlar, vuvanamadas dilay coplan vannovela

En ylksek yizblglm pay %072,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin aldu.

Belediyeler tarafindan 2023 il 111, ceyredinde vap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en yiksek yizdlcim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu, Bunu 1,5 milvoen m# ile
bir dairell binalar izledi.
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ZRUCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapn kullmwme dgin belgesi verilen yapilann kutlanma amacma pibes y ledligimmi payis, B, Ceypiek 2023
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Dlurmlu Faletarfer
Imar almas

Tercih edllen alanda alias

Olumsuz Faktirier

B&lgede yapilasmamn baglamarms olmasi

Firsatiar

Imara veni aclan bBlgedeki arsalann , gelecefe yénelik deder artis baklentisi

Tehditlier

Makroekanomik gistergelerde gergeklaesecck bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyehbilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Parseller bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle lgili
Tespit Edilen Ruhsata Avian Durumlara Lliskin Bilgiler

Cevam eden proje bulunmamalktadr,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

€. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanununun 21 fnci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlerne konusu tasinmaz Gzerinde rubsat almis vap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamidigy, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap! Bulunup Bulunmadig) Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanmildig) Haklanda Bilgi

Dedgerfemea kanusu tasinmaz 9578 ada 2 parsel bos arsa nitelldindeadir .
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FRUGMA GAYRIMINKLUL DFCERLEME ve AN EMANLIK A,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERL

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagirm varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilic
{benzer) varhllarla karsilastinlmas surctivle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi vaklasimi ifade eder.

Agafida yer verilen duremlarda, pazar yaklasiminmin uygulanmasi ve bu yaklasima
inemli vefvayva anfamll adirhk verilmesi gerelkli gdriilmektedi:

(2} dederleme konusu varhidin defer esasina uygun bir bedelle son diénemde
satilrmig olmas,

{b) degeriere konusu varlifin veya buna onemll dlolde benzerlik tasivan
wvarhkdarm aklil olaralk iglem giirmesi, vefveys

{c) dnemli ¢lclde benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan vefveya glincel
qgizlemlanebiliv islemlern 56z konusu olmas.

Yukarnda ver verlen durumlarda pazar yaklasiminm uygulanmas! ve bu vaklasima
ariemli veSveva anlaml adirhk verilmesi gerekii gdriimekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asaqidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamh adirhik verlleblliv. Pazar
yaklasimimm asadidakl durumlarda uygulanmas halinde, degerfemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadinl ve pazar
yaklasim) ile belirfenen gisterge nitelidindeki degeri pekistirmek amacryla
atyrhlkdandinihip agrhklandinlamayacatim dikkale almas: gerekli girilmekiadir:

(8] degereme konusu varlija veya buna Gnemli dlglide benzer varhklara iliskin
isternlerin, pazardaki oyvneklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeter kadar
gincel olmamasi,

(b} dederleme konusu varkdim veva buna fnemll Blglde benzerlik tagiyan
varhiklerin aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(¢} pazar iglemlaring iliskin bilgl elde edilebilir olmakla birlikbe, karsiastinlatilic
warliklann dedereme konusu varlikla dnemli vefveya anlamb fackhhklarimn,
dolayisivia da slbjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas,

{d} gincel islemlere yinelik bilgilerin glvanilir clmamas: (Gmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji shali, muvazaal, zorenlu sabis igeren islemler
wh. ],

(e} varhgin degerini etkileyen &nemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyvetinden zivade pazerda islem gérebilecegi fivat olrmasi.
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LULGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bircok varhgm benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
voyda benzoyvon varliklar iceren (glemlere iliskin bir kantin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminim kullanidmadid durumlarda

dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullamm
gerekli gérilmektedir (dmeadin, etkin geliriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerteme dleltier).

kargiagtirilabllir pazar bilgisinin varhfim tipatio veya dnemli dlcide benzerivie
iligkili plmarmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastimlabilir varhklar
ile dederleme konusy varlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve
farldiliklann kargdastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
daval dizeltme yvapiimasina genclde ihtivac duyulacakor. Bu dizeltmelerin
makul olmas) ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeler! ile
nasl sayisallagtinidiklarina raperlannda yer varmeleri gerekir,

Degerleme konusu taginmaziar gelir getirmeayen bog arsa vasinda oldugundan
dederlerne ¢alismasinda pazar yaklagin kullanimistr,

2. Fiyat bilgisi tespit adilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynat
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ZEUCMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve LrANDSMANLIR A5,
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2. Kullanidlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmig, dedgerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gdsteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEMF ve DANISMANLIK A%,

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar
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I'agmmaz arsa bdlgede on ivi konumdakl arsalardan olup dzerinde vapilacak
konutlar emsallere gére %7 daha serefiveli olacakbir. Ayrica bélgenin en Iyl
cephesing sahip arsa Uzerinde olacakt:r.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar vaklasimi ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.

Arsanin tamamunin Pazar dederi:
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMIE ve DANISMANLIK A%,

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu vaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiifet dofuran zaman, elverigsizlily, risk
gibi etkenler 50z konusu olmadikga, belll bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yaluyla edinilmis olzun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhi clde
ctme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekanomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelijindekl dederin belirlendigi yaklagimdir, Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veva veniden Giretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve difer bigsimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarimin digllmesi suretiyle gisterge nitelidindeki deger belirlenmektadir,

Agaqida yer verllen durumlarda, maliyet yaklagimimm uygulanmas: v bu
yaklasima tnemli vefveva anlamh afirhk verilmesi gerekli gériilmekteadir:

(8] katlimalarnn dederleme konusu varlikla dnemll dlcide aym favdava sahip hbir
varligr yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden alugturabilmesi ve varligin,
katiimoilann dederleme konusu varhdr bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemii
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmavacaklan kadar, kisa bir siirede
veniden olusturulabilmesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamas! ve variigin kendine dzgi niteliginin gelir
yvaklagimim veya pazar yaklasirmin olanaksiz xilmasi, ve/veya

(€} kullamlan deger esasinn temnel olarak ikame degeri drmedinde oldudu gibl
Ikame malivetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasirminim uygulanmasi ve bu
yaklagima dneml ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekli gdrilmelkle birlikte,
s8z kanusu kriterlerin karglanemadiqr agagidaki ilave durumiarda, malivet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yeklasima dnemli ve/fveva anlaml adirhk verilebilir,
Malivet yaklasimimin asagidaki durumdarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimiann uygulanip uygulanamayacading ve malivet
yvaklagimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaoyla
adirhiklandirilip adrliklandimlamayacagin dikkate almas gerckli gérilmektedir:

(4) katthmoilarin aym faydaya sahip bir varhid yeniden olugturmay dibsdndiklerd,
ancak variigin veniden olusturulmasimn dridnde potansivel vasal engellerin veya
enemli vefveya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunrmasi,

{0} malivet yaklagimimin diger yvaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasr (drnedin, malivel vaklagirmimn, dederlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapidan bir igletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadiginin
tevit ediimesi amaciyla kullaniimasi}, ve/veya

{c) varligin, maliyet yaklagmminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, venl olusLurulmus olmas:.

Kismen tamamianmig bir varligin degeri genellikie, varhdn alugturulmasinda
gegen sireye kadar katlarulan malivetteri (ve bu malivetierin dedere katk yapip
2024/ ASCEGYOQ-002
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ZEUGMA GAVRIMGNRLUL DEGERLEME ve BARISWMANLIK & o,

yapmadigini} ve katihmalarin, varlidin, amamlandigindaki dederinden varhid
tamarmiamak igin gereken malivetler ile kar ve riske gire yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonreki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Rederleme konusu tasinmazlar bog arsa vasfinda oldudundan malivet yaklasim)
kullamiimamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynaf, vapilan diizeltmeler, vyamlan diger
varsaymmlar ve ulagilan sonug

Malivet yaklazim kullanilmarmigtir,

3. Yaph maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet vaklasimi kullanlmamigh,
4. Maliyvet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullamimamistir,

c. Gelir Yaklasimi Ile Masilan Sonuclar

1. Gelir vyvaklasimim aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanmiima nedeni

Galir yaklasimi, gisterge nitelidindakl dagerin, gelecektekl nakit akiglasmn tak
bir cari dedere déndstirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir vaklasiminda
varhdgm degderi, varhk taratindan yaratidan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarmm buginkid dederine davanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir vaklasimimm uygulanmasi ve bu yvaklasima
dnemli wvefveya anlamhb adirhk verilmesi gerekll gérilmektedir:

fa) varligin gelir yaratma kabilivetinin katilimarn géziyle deder etkileyven cok
anamli bir unsur olmasi,

(k) degerdeme konusu varlilcla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zameanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pezar emsallerinin varsa bile
az sayida almasi.

Yukarida yver verilen durumlarda gelic yvaklasirmimn uygulanmas ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anfaml agirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, sty konusu
kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarca, gelir yaklagimi
uygulanabilic ve bu yaklasima Snemll vefveva anlaml adirhk verilebilir. Gelir
waklasiminin asagidaki durumlarda wygulanmas halinde, degeriemesyi
agerceklestirenin dider yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
vaklag:m ile belirlenen gasterge nitelidindek] dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agwhikiandiniamayacagim dikkate almasi gerekli gérilmekladir:
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FEUGMA GAYRIMINKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
(a) dederlemne konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin kabllimomin géziyle
degeri etkileyen hircak fakbdrden yalmzca biri olmasi,

(k) dederlerne konusu varlikla llgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin énamli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erdgimsizlidin bulunmas: {Grnedin,
kntrol glicl bulunmayan bir pey sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlers/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varh@in gelir yaratmaya heniiz baglamamas, ancak
baslamasinin planlanmg alrmas,

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmolann yvatinmlanndan getivi clde etmey
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyvesini yanstmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmaolann sadece sistematik sisk {"pazar riski” veya
"gesitiendirmeyle giderilemeyen risk” olaral da bilinir) igin ek getirl elde elmeler
beklenir.

Cedgerleme konusu taginmazlar gelir yaratmadiindan gelir vaklasimi
kullanilmamiskir,

2. Makit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad ve yapilan dijer
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullanilmarustir.

3. indirgeme/iskonto oraminin  nasil hesaplandigna iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullamimarmistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
=alir yalklasim kullaniimamistir.
;. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmazlar bog arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mewvcut hali
e kirzlanmadidl tespit edimistic.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
2. Hasilat paylasimi veya kat karsithin yontemi lle yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmaz bos arsa vasifl plup ASCE GYO tarahndan KAT KARSILIGI ORANIMIN
belirlenmesi istenmistir,

KAT KARSILIGI araminin tespitinde i belirlenen KAT KARSILIGT ORANINDA arsa
dederinin korunmas! vo hatta kar etmesi beklenir,

Kar boklontisi;

=  Yapim slresine:

=« Yap maliyetine { Taginmazin bulundudu bilge Gaziantep ilinde lOks
standartlarin uygulandid bélge konumundadir. )

« Kat karg:hd antlagma sadlanacak yapimeo firmamin ghvenirdiligine;

=  Mimari uygulama projelerin potansiyel ristoriler] tatmin etmesine;

«  Ekonomlk beklenti;

»  Sosyal ve kilthrel beklentiler dodrultusunda belirlenmektedir.

Kat kargihdi oran agafdaki tablodaki gibi belirlenmistir.

9578 ada 2 parsel

Brit Arsa Alam 47,754, 38 e
Pal Arsa Alam 7. 754 38 m2
Ingaat Erm=al 0,50
Taoplam Badimsiz BAlm/Birim Gril Alan 23.877,19 i
Ortak Alarlar Toplami LIb3,16 m?
Toplam Ingaat Alam 31.040,35 m
2E.000,00 TLS T
Crtalama m* Satg Dedear 2
_ : 12.500,00  TLim
Drlalama Insaal m* Birim Deger 2
Proje 2iski F 0%
Finansman Maliveti 15,00%
260.179.715,
Toplam Satss Hasileh N L
_ ZEE, 004,337,
Toplam Insosat Maliyat S0 L
) ) HE.3R0,954,2
Ingaal On Maliyveti Taplam 5 L
47 33695.291;
Ingaat ve Ingaat On Maliyeli Toplarmr 75 TL
Proje Riskl ve Flnansman Maliveli Indirgenmis Sra ve Ingaal 369 224 937
Malivet! Toplami 57
£59 904, 754,
Taoplam Arsa Degdern i TL
10268 25 TLm
Brit Arss Birirm m2 Deder 2
10.468,25 T
Mol Arsa Birim m2 Dederi 2
Kat Karsilign Oran 42,48 %
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AELGMA GAYRIMENKUL DREGERLEME ve DANISMANLIK A5,
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz Igin bog arsa degerleri verilmistir. Dederleme konusu t@sinmaz zerinde
privje gelistirilmomoktedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapilmarmstir. Bos arsa dederlerinin tespitinde kullandan veri
ve varsayirmlar ile ulasilan senuglar yukarda aciklanmstir.

5. En verimli ve en iyi kullarnim degeri analizi

Tasinmazin dzerinde konut projesi gelistirilmesinin en verlimli ve en iyvi kullanim
ekl oldudu disinilmektedir.

6. Milsterek veya hiliinmils kissmilarin degerleme analizi

Tapu kayitfanindaki misterak pay sahibi bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUTL DEGERLEME ve DAN|SMANLIK 4.5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Dederleme Ydantemleri fle Analiz Sonuclarinin
Uyumlastimimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Va
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan'mn UDS 105 Dederleme Yaklagirm ve
Yontemlerl Madde 10.4%e "Dedereme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yintemin dodrulugunz ve glvenilirigine
yuksek sevivede itimal duyuldugu hallerde, degeremeyi gercgeklestirenlerin bir
varligir degerlemesi igin birden fazla dedereme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmaktedir,

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kuilamilmis olup, bu yéntemin
dofruluguna ve givenilirlifine yilksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanilmamistir,

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

Asgari husus ve hilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Lhyarinca Alinmas) Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Dederlems kanusa taginmaclar Uzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili
Goriig

Dedaerleme konusy Laginmaz lzerindek] cakyidatiar ve buna dair gordslers
raporida "Gayrimenkul Tle Tigili Herhangi Bir Takyidar Veya Dovredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmachd Hakkinda Bilgi" bashé altinda yer
werilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, [']zl_a_rinde IEutEk Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olglide

Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadig) Haklanda Bilgi

Cegerleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tahi
dedgildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLI IHEGERLEME v DANISMANLIK A8

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
¥il Gecmesine Radmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederlems konusu arsa vasith tasmmaz, gayrimenkul yvatimm ootakhg
portfoylne alimindan itibaren beg yvillik sire gegmaemigtir,

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakk Ve Devre Millk Hakkinmin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hilkimlerinden

Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Clmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devremillk hakk dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangl Bir Sakinca Olup
Cimadig) Hakkinda Goriis

sermaye Piyasas) Kurulu'nun HI-48. 1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhikiaring
lHigkin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin biringl fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin partfiye alinmasina zin vermektedir, Ayni fikramn (c) bendine gdre
gayrimenkul yatiran ortakliklan portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
wveya gayrimenkulin degerini dodrudan ve énemll Blelide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmavyan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
hakkar dahil edilebilir, Aynca amilan fikranin {j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhkiarn herhangi bir zekilde, devredilelRiimesi konusunda bir
sinirlamaya tabl alan varhkiara ve haklara vatinm yvapamazlar.,

Dederems konusy tasinmaz 9543 ada 2 parselin tapu kayitlaninda bulunan "2942
Sayill Kamulastirma Kanununun 7. maddesineg gare belirtme® seklindeki beyana
resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve stzkonusuy gayrimenkullerin
degerine veya devradilebilmeasine bir olumsuz etkisi bulunrmamaktadir.

Bu badglamda, degerleme konusu tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortaklhio
portfiyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGRERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

8. SONUC

a. Sorumliu Dederleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degereme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katilryorum.

=  Bu rapor [lgill Sermaye Pivasas: Mevzuat hikimlering gére haridanmistr,

»  Taginmaz Sermaye Piyasas) Mevzuatl gergevesinde gayrimenkul yatinm artaklis
portféyinde "Arsa” bashdr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi
girids ve kanaatindeyiz,

* Do sayfa, bu dedarlame raporunun ayrlmaz parcas olup bagimsiz kullanilamaz.

» Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gkabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumbu degildir.

b. Nihal Deger Takdiri

Tasinmazin kat karsihgi yapilacak insaat sézlesmesinde : OPTIMUM
DRAN beklenti ylizdesi %42,48 olarak hesaplanmistir.

Olasi antlagsmalarda bu yizdeligin tistiine gikilmas: dnerilir.
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