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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, 8zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan
dederleme galisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamigtir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapimamistir. Mulkiyet ve resmi tanimliar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilimigtir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrutugunu kabul ederek, genel bir dederleme
galigmasi yapmistir. Aksi belirtiimedikge blyUklGk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaaciyla kulianilmigtir. Baska higbir
amagla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi actk olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimc olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci géz 6nine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
dedigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki miikiyetler veya tasima bedelieri géz oniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi goz 6nine alinmistir,

Firmamizi mllk (izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghida zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigl 6ngdralir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi galismas! yapmast
mumkin dedildir. Bu nedenle géraldiigu kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

GCalismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadidi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas| olmayip konu lle ilgili detayl bir arastirma
vapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadidr varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1
2.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogdrudur.
Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik_
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaac
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raportama asamasinda gbrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlann degderlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gosteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan deé_grleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirtanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazili izni olmadan ¢ogaltilamaz ve lgiinci
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
10.11.2022
b. Revize Raporun Tarihi
22.12.2022
c. Raporun Numarasi
2022/ASCE-007-Rev-1
¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadilan
Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans N0:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No0:401179)
d. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
e. Degerleme Tarihi
22.09.2022 ‘
f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi
02.09.2022 / ASCE-01

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

§. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye
Iligkin Bilgiler
Séz konusu taginmaz igin 2022/ASCE-027 numarali rapor girketimiz tarafindan
hazirlanmistir. Bu rapor, tarafimizca 15.12,2022 tarih, ve E-12233903-340.02-
30237 sayil yaziya istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve
aragtirmalar glincellenmemistir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
degerleme isleminde gérev almigtir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
degerleme isleminde yardim etmistir.

h. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degeriemeye Iligkin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son g yil icinde firmamizca yapiimis degerleme
bulunmamaktadir.

e
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

' UNVANTI : Zeugma Gayrimenkul De-ae_rleme A.S. _E
| i
| B e : on e e !
| ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar f
4 — Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZiAﬂTEP f
ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 .
i Faks:(0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme.com
m . Mail ; Info@zeuamadegerierme.com.t 2 ~
KURULUS TARIHI § 03.05.2010
o~ FALIY i
SERMAYESI ; 1.100.000 TL
MERSIS NO | 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU Yiartirlikteki mevzuat gergevesinde her turlli resmi, tzel,

5 gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkulierin,
gayrimenku! projelerinin ve gayrimenkule dayahl hak ve
faydalann belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararast alanda kabul gérmiis dederleme
standartlan ve esaslarn gergevesinde degerleme raporlarini

| hazrlamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilt Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast
Mevzuatl Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Abnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriasildigid Kurul Karar Organi’nin 16,02.2012 tarih ve 7
sayil toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari ile
Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kurulusiarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara
Yonetmelidin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin

degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmigtir.
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b. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dedgerleme raporiarinda
bulunmast gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Miigteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam
Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilcesi, 15 Temmuz Mahallesi sinirlar

icerisindeki asagidaki tabloda yer alan taginmazlarin pazar dederinin tespit
edilmesidir.

Ada | Parsel Yiizdiglim Nitelik
(m2)

0| 3746 | 779 "BAG

161 | 166 | 6019.32 | TARLA |

174 1 4 1 1357 | TARLA

202 | 3847 | 4964 BAG |

430 11 | 1,502.05 | ARSA |

430 14 1,393.49 | ARSA
- 430 i 15 1424.43 | ARSA
430 | 16 1337.92 | ARSA

518 | 5 1325.73 | ARSA_
| 518 | 6 | 1384.65 | ARSA |
518 | 7 | 1209.39 | ARSA

686 | 1 | 1316.8 | ARSA |
686 10 | 1285.63 . ARSA !
| 686 | 12 | 1329.37 = ARSA |
686 . 3 | 1346.73 = ARSA
686 8 1312.76 | ARSA
688 14 1,348.57 | ARSA
688 15 1348.55 | ARSA

688 2 1355.64 | ARSA
688 | 3 | 1350.57 | ARSA !
689 | 1 1304.12 | ARSA

689 i 10 1229.94 ARSA
689 11 | 1286.12 ARSA

689 3 1255.56 | ARSA |

689 | 4 | 1255.54 | ARSA |

689 5 889.38 | ARSA

680 | 6 880.16 | ARSA |

689 7 1300.53 | ARSA )
689 8 | 1300.42 | ARSA —

9
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| 689 | 9 | 1300.3 | ARSA |
| 690 3 7074.33 | ARSA |
1691 1 5450.88 | ARSA |
| 698 1 399.79 | ARSA |
|_698 2 1281.9 | ARSA
| 698 | 13 1328.23 | ARSA
893 2 301.45 | ARSA !
893 5 1275.47 | ARSA |
893 7 1275.16 | ARSA |
894 8 667.47 | ARSA
| 894 9 1391.57 | ARSA |
933 1 1521.49 | ARSA |
934 il 822.74 | ARSA |
© 935 2 1159.18 | ARSA
935 3 1160.01 | ARSA
1 935 | 4 1482.04 | ARSA
935 13 1025.5 | ARSA |
935 | 14 1120.34 | ARSA
935 | 15 1109.32 | ARSA
939 1 3686.96 | ARSA
1007 6 26848.73 | ARSA |
1012! 6 18391.92 | ARSA
1012 7 23333.85 | ARSA |
78491 1 | 4130.15 | ARSA |

S6z konusu dederleme ¢aligmasi gayrimenkullerin piyasa degderinin belirleme
amaciyla haziranmistir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi aragtinhp tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve degere nasil
ulagildidi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanmimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Aktoprak, Gaziantep ili Sehitkamil ilgesine bagh bir mahalledir. 8 Mart 1995
tarihinde belediye statiisii alarak beldeye doniigsmistir. 12 Kasim 2012'de
TBMM'de kabul edilen 6360 sayili kanun ile mahalle olup tekrardan Sehitkamil
Belediyesine baglanmustir. Gaziantep il merkezine 25 km uzakhkta
bulunmaktadir.

Mahalle merkezinin glineyinde Serbest Bblge ve OSB bulunmaktadir. Bu sanayi
ve ticaret alanlarinin belli parselleri mahalle adina kayithdir,

Tarif olarak il merkezinden isaret ve isaretgiler ( tabela ve yén levhalan ) takip
edilerek OSB oOnline gelinir. Buradan devam edilip Kahramanmaras yoluna
girilerek ilerlendiginde ( bu yolun etrafi Aktoprak Mahallesi miulkine kayithdir.)
Aktoprak yol ayrnmi goziikmektedir.Yol ayrimindn girilerek mahalie meydanina
variimaktadir.

Taginmazlarin konumunu gosteren uydu gorintisl asagidaki gibidir:

03372}

E937765315

Karkom Komprescr/ (@)
: Jeneratarhy
‘_ -, o
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6303

CERIAL

o h A i Guven Birlig®
1

(558713

EymeniGuzellik:Salonu

Baran'Auto ™

ALAZAYIM COMPANY.

=

2022/ASCE-007-Rev-1

12



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitian

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

R fice Mahalle | Ada | Parsel V“{;‘g"’“ Nitelik | Pay | Payda | 2%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak ] 3746 | 779 BAG . 1 1 100.00%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak | 161 166 6019.32 | TARLA 1 1 100.00%

_Gaziantep ! Sehitkamil : Aktoprak | 174 4 1357 | _TARLA 1 1 100.00%
Gaziantep : Sehitkamil : Aktoprak i 202 | 3847 4964 BAG 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak i 430 ; 11 1,502.05 ARSA 11214241 150205 i 80.84%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak ! 430 | 14 1,393.49 i ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep : Sehitkamil | Aktoprak | 430 15 1424.43 | ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep : Sehitkamil ; Aktoprak | 430 ; 16 1337.92 i ARSA 2155 16724 12.89%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak | 518 | 5 1325.,73 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep i Sehitkamil | Aktoprak | 518 i 6 }__1384.65 ARSA 1 N 100.00%

__Gaziantep ! Sehitkamil | Aktoprak | 518 7 1209.39 ARSA | 1 1 100.00%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak |1 686 1 1316.8 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 686 3 1346.73 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak ;i 686 8 1312.76 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 686 : 10 1285.63 ARSA 55028 128563 | 42.80%
Gaziantep : Sehitkamil | Aktoprak | 686 : 12 1329.37 ARSA 30 18991 0.16%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak { 688 2 1355.64 ! ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep ! Sehitkamil | Aktoprak ;| 688 3 1350.57 ARSA i 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak ;| 688 14 1,348.57 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 688 15 1348.55 ARSA 24817 134855 18.40%
Gaziantep : Sehitkamil ;| Aktoprak | 689 1 1304.12 ARSA 1 1 1060.00%

i Gaziantep i Sehitkamil | Aktoprak i 689 3 __.1255.56 ARSA 1 1 100.00%

i Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak !| 689 4 1255.54 i ARSA 1 1 100.00%

! Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak | 689 - 889.38 l ARSA 1 1 100.00%

: Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 689 | 6 889.16 | ARSA 1 il 100.00%

| _Gaziantep ! $Sehitkamil ! Aktoprak | 689 i 7 1300.53 ARSA p — 1 100.00%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak | 689 | 8 1300.42 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep ; Sehitkamil ! Aktoprak ! 689 | 9 1300.3 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak ! 689 ! 10 1229.94 ARSA i 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak ! 689 | i 1286.12 ARSA 1 1 i100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak i 690 3 7074.33 ARSA i i if 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil ! Aktoprak ! 691 i 5450.88 ARSA 1 i 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil ;| Aktoprak ; 698 H _399.79 ARSA g1 - 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak i 698 . . 1281.9 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil ! Aktoprak ;i 698 13 1328.23 ARSA i 71356 ! 132823 53.72%
Gaziantep | Sehitkamil ; Aktoprak { 893 : 2 | 301.45 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep 1 Sehitkamil ; Aktoprak | 893 - 1275.47 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamit | Aktoprak : 893 ! 7 1275.16 ~_ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 894 : 8 | 66747 | ARSA 66747 | 139147 | 47.97%

| Gaziantep | Sehitkamil : Aktoprak | 894 9 1391.57 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 933 | 1 1521.49 | ARSA 3K 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 934 | 1 822.74 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil { Aktoprak | 935 | 2 1159.18 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak | 935 i 3 I 1160.01 ARSA 53326 | 116001 45.97%
Gaziantep i Sehitkamil | Aktoprak : 935 4 | 1482.04 ARSA ) 1 ;100.00% |
Gaziantep : Sehitkamil i Aktoprak | 935 13 t 1025.5 ARSA 1 1 { 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil ! Aktoprak | 935 14 1120.34 ARSA 1 1 100.00%
Gaziantep : Sehitkamil i Aktoprak ; 935 15 1109.32 ARSA ¢ 1t i 1 100.00%
Gaziantep ! Sehitkamil | Aktoprak i1 939 1 3686.96 ARSA | 1 1 i 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak ! 1007 6 26848.73 ARSA | 946781 | 2684873 | 35.26%
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak | 1012 6 18391.92 ARSA 1 i 1 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Aktoprak ! 1012 7 23333.85 . ARSA 1 1 100.00% |
Gaziantep Sehitkamil | Aktoprak | 7849 | i} 4130.15 ARSA 1 | 1 1 100.00% j
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

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

b. Gayrimenkul ile _ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi:
Hakkinda Bilgi

0-3746 Parsel

Rehinler Balumi Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimii Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BolimuU Beyaﬁ 3402 S?iynh Kanunun Ek 1 inci maddesi
uygulamasina tabidir. Sehitkamil - 04-10-2019 13:40 -
47783

“rtifaklar BolumG | Irtifak UZERINDE 777.50 M2 TEIAS GENEL MUDURLUGU |
LEHINE IRTIFA HAKKI Sehitkamil- 11-03-1998 00:00-
1101 :

e o s e |

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
BolGma

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun “Sayisallastirma” baslikli Ek-1'Inci maddesinde
kadastro veya tapulama haritalannin arazi kontrolil yapilmak suretiyle sayisal
hale getiritecedi diizenlenmektedir. Iigili kanun maddesi kapsaminda kadastro
calismalan tamamlanan fakat kesin koordinati olmayan veya teknik olarak
yetersiz olan taginmazlarin kadastro giincelleme ve sayisallastirma ¢alismalari
yapilmaktadir. $6z konusu kanun maddesinde belirtilen uygulamada; yer kontrol
noktalarindan, 6lgim ve hesaplamalardan, parsellerin sinirlamalarindan ve
hesaplamalarindan kaynaklanan hatalar ile yazim hatalarn ve benzeri hatalar
diizeltiimektedir.

Kadastro Haritalarinin Sayisallagtiriimasi Hakkinda Yonetmelik'in 6. maddesinin 3.
fikras! uyarinca sdz konusu uygulamaya tabi olan taginmazlann tapu kayitlarina
“3402 sayih Kanunun Ek-1’inci maddesi uygulamasina tabidir.” beyani
islenmektedir. Ayni sekilde, Kadastro Haritalarinin Sayisallastirimasi Hakkinda
Yénetmelik’in 23. maddesinde sayisallastirma galismalan sonucu kesinlegen
parsellerin sicildeki kayitlarindaki sayisallagtirma uygulamasina iliskin belirtmenin
ayni yevmiye ile terkin edilecegi diizenlenmektedir. Taginmazin kayith oldugu
Tapu MidurlGga ile yapilan gérismede, tagsinmaza iligkin 3402 sayili Kadastro
Kanunu Madde Ek-1 uygulamasinin iptal edildigi ve ilgili beyanin en kisa zamanda
tapu sicilinden fek edilecegi s6zlli olarak ifade edilmistir. Tapu Midarligi’'nden
alinan bilgi kapsaminda beyana dayanak olan islem iptal edildiginden s6z konusu
beyanin taginmazin gayrimenkul yatirim ortakhd| portféyiine alinmasina engel
teskil etmedigi ve tasinmazin degerinde énemli derecede bir etki meydana
getirmedidi tespit edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8

202-3847 Parsel

Rehinler BolGm{ Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolumu Kayit Bulunmamaktadir.

 Beyanlar BolumU | Kayit Bulunmamaktadir.
IS § S T S T

Irtifaklar BOIGm{ | M:UZERINDE TEIAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 2386
.44 M2 DAIMI IRTIFAK HAKKI Sehitkamil - 12-06-1998
00:00 - 2843

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
BolimG

TEIAS lehine tesis edilmis irtifak hakki parselin ilgili boluminin altyap! hizmetleri
icin kullanilabilmesi amaciyla tesis edilmistir. Taginmazin degerine 6nemli bir
etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel tegkil etmemektedir.

! 161-166 / 174-4 / 430-11 / 430-14 / 430-15 / 430-16 / 518-5 /
518/6 / 518-7 / 686-1 / 686-3 / 686-8 / 686-10 / 686-12 / 688-2
/688-3 / 688-14 / 688-15 / 689-1 / 689-3 /689-4 / 689-5 / 689-6 /
689-7 / 689-8 / 689-9 / 689-10 / 689-11 / 690-3 / 691-1 / 698-1 /
698-2 / 698-13/ 893-2 / 893-5 / 893-7 / 894-8 / 894-9 / 933-1 /
934-1 / 935-2 / 935-3 / 935-4 / 935-13 / 935-14 / 935-15 / 939-1
ve 7849-1 Parseller

10 - =

Rehinler Bslumii Kaylt Bulunmamaktadir.

Serhler Balimii Kayit Bulunmamaktadir.

—B—éyéhi'ar Bolimi Kay]f: Bulunmamaktadir.

irtifaklar BolimU | Kayit Bulunmamaktadir.

i
i

Muhdesat i Kayit Bulunmamaktadir.
Bolim ;

i

Tapu kayitlan incelendigdinde, bir list tabloda yer alan parsellerin dederlerine veya
devredilebilmesine etki eden bir kayit gézlenmemistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DE ve | LIK A.S

1007-6 Parsel / 1012-6 Parsel ve 1012-7 Parseller

| Rehinler BolIima | Kayit Bulunmamaktadir.
i

‘Serhler B6Iomu | Kayit Bulunmamaktadir, |
|

I'Beyanlar Bolumi | Difer (Konusu: -4562 SAYILI YASANIN 97. MADDESININ |
i C BENDINI GORE KATILIMCILARA TAPU VERILMES]

z DURUMUNDA GAYRIMENKULUN ICRA SATISLARI DAHIL

| UGUNCU KISILERE DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK SARTI |
1 ARANACAKTIR ) Tarih: -08/06/2015 Sayi: ~-848

i Sehitkamil - 11-06-2015 13:46 - 19031

i

‘ irtifaklar BslGmG | Kayit Bulunmamaktadir.
"Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Blim
!

Beyan edilen konu 4562 sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu'nun 97.
maddesinde dedil, 18. maddesinin 9. fikrasinda diizenlenmekte olup, beyanda
atif hatasi oldugu distnilmektedir. Anilan kanunun 18. maddesinin 9. fikrasinda
“0SB sinirlan igerisinde yer alan OSB mllkiyetinde bulunmayan tasinmazlarin
tamaminin tapu kaydina “Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglincii kisilere
devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur.” serhi konulur. Bu
durumda eski katiimcinin vermis oldudu taahhdtler, yeni alia tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir.” denilmektedir.

Anilan beyan tasinmazlarin devrinde Organize Sanayi Bélgesi'nden uyguniuk
gbrisi alinmasini gerektirmektedir.

c. Gayrimenkaul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde; Hukuki bir siirece konu edilmemigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin

Bilgiler
i Bina Kat | Bina |O.B.C.M.]Y.B.C.M.!{A.B.C.M. iinsaatf

Ada | Parsel | Yitksekligi : Adedi i Derinlik | (Metre) | (Metre)  (Metre) | Taks ! Kaks ! Emsal ! Nizam:: __ Nitelik

j i ! Serbest Balge
| 0 3746 I A S Alani
161 166 I ! P LTarlmsaI Alan
174 14 DN R S| I S L OSB Alan

i | i ! Serbest Bélge
202 13847 _ S B  lman
430 j11 5 5 1 5 10,3511,50 Ayrik_i Konut
430 |14 5 5 {5 0,351 1,50 Ayrk [ Konut
1430 ;15 | i 5§ | 5§ 5 10,3% 150 Ayrik | Konut
430 116 . 5 1 5 5 0,3511,50 ¢ Ayrik i Konut
518 |5 | 5 s | 5 10,35!150 Ayrik_; Konut
518 16 . F i 5 5 i 5 0,351 1,501 Ayrik_| Konut
518 {7 5 5 - 10,351 1,50 | Ayrik ! Konut
686 11 5 5 | 5 10,35i1,50 i Ayrik ! Konut
686 |10 i 5 5 i 5 10,35]1,50 i Ayrik | Konut ,
686 112 5 5 5 0,35 1,50 | _Ayrk | Konut !
1686 13 j i 5 5 i 5 0,351 1,50 |_Ayrik_| Konut i
686 |8 ! L5 5 5 0,351 1,50 I” Ayrik_! Konut
688 |14 | IR R 5 5 03511,501 | Aynk i Konut
688 | 15 ) i 5 5 5 0,35! 1,50 Ayrk [ Konut
688 12 i 5 + 5 5 0,35} 1,50 Ayrik | Konut
688 |3 N i 5 1 s 5 0,35 1,50 TAynk | Konut
689 |1 5, i 5 S 0,351 1,50 Aynk ! Konut
689 |10 5 i 5 5 0,35{1,501 1 Ayrik_| Konut
689 |11 L 5 i 5 5 0,351 1,50 | _Ayrik | Konut
689 |3 5 ! 5 5 0,351 1,50 | Ayrik | Konut
689 ,4 5 t 5 5 0,351 1,50 | Ayrk | Konut
689 |5 o i ' 5 1 s s 0,35 1,50 i Ayrik ! Konut
1689 |6 i i 5 . 5 5 0,35] 1,50 | Ayrik | Konut
689 |7 - i 5 | 5§ 5 0,35 1,50 i Ayrik i Konut
689 | 8 - 5 ] 5 13 0,35! 1,50 i Ayrik ! Konut
1689 |9 5 5 i 5 10,35i11,50 | Ayrik | Konut
690 |3 2 T 5 5 _gieegs 0,35] 1,50 . Aynk | Konut
1691 11 ! 5 3 5 I 5 19,351150 . i Ayrik | Konut
698 i1 & Bl S S : 5 0351150 _|_Aynk i Konut !
698 |2 | 5 5 1 5 0,3501,50. | Aynk |Konut |
698 113 et 5 5 i 5 :035}150: | Aynk ;Konut i
893 {2 i _ 3 ; .y | ] . | i{Tanmsal Alan
893 |5 : . /) ' i i Tarimsal Alan
893 |7 e A L W I 4 Tanmsal Alan |
| B0l B W0 4 =5 M SSRl 58 et AyTIK | Konut
894 |9 ! 59 ¥ 5 s Ayrik | Konut
i933 i1 i 5 . 5 i 5 |_Ayrik | Konut
{934 |1 - i 5 1 5 i 5 __ | Ayrik | Konut
935 {2 N 5 ' s 5 Ayrik_| Konut
935 |3 | 5 _)_5 5 Ayrik 1 Konut
935 {4 =y o F s f_ 5 5 | _Aynk | Konut
935 i13 i 5 | 5 5 0,401 0,90 _i_Aynk_| Konut
935 14 ! s I 5 5 0,401 0,90 | i_Ayrik | Konut
935 {15 5 1 5 5 10,401 0,90 Aynk | Konut
939 i1 N P i I { Tarimsal Alan
100716 1 i : 0SB Alani
1012} 6 ! i 0SB Alani
10127 L QSB Alan
784911 5 { 5 1 5 0,40} 0,90 Ayrik_| Konut

** 0.8.C.M : On bahge cekme mesafesi ¥* Y.B.C.M :

mesafesi

.Yan bahce cekme mesafesi ** A.B.C.M : Arka bahge cekme
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Parsellerin imar durumlarini belirtir tablo yukarida verilmigtir. Parsellerin tamami
belediye sinirlan icerisindedir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Agiklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapiimis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler iIle Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Amp Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapiimis bir proje bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg,; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Turkiye
topraklarimin yaklasik olarak %1'lik bélimtnd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglari’nin bulundudu ilde;
Dullkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglar yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cay: ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, {izim
baglarn pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlar, step ve yari step bitki értisii gérilmektedir. 1
déhilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinah baykus, glivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglar, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilir.

Ilgeleri: Araban, islahiye, Karkamis, Nizip, O§uzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiyenin altina, Glineydogu Anadolu Bdigesi‘nin ise en blyuk kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statlsiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun itk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bodligesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her doneminde énemini korumustur. Farkh uygarliklarin,
kalttrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirieri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulant ve Osmanh dénemilerine ait izleri-eserleri glinimuze
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu’nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarhiklanin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep‘te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kultarel zenginliginin bir gostergesidir.
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Ginimizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilarn eski Dulik ve Kale ile iligkilidir.
Duluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynakiarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Diliik, tarihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dllik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glineyi ise héylk olan bir
tepe Ulzerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
déneminde giinimuzdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhgimi
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi goriilmektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 6limu Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218’de Selguklu Sultani I. izzettin Keykavus’un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yihinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars’in 1277'de Modgollara
karst diizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogulian ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir blytlik dlgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’nin yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini stirdiGrmUstiir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglular: Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarli bir donem yagsamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle dldiariimigtar.
Karigtkhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanh
ybénetimi altina girmistir.

Osmanl yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapiar
ylkselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazast olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden gelismesini saglamistir.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karsi kadini, erkegi, bly(igl, kiigiigl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, klltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollari
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilarinin kuzeyinde kalan balimu
merkez olmak lizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Ilge "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve ozellikleri gorillr. Kiglar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, guneydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yukseltiler; Sofdagi (1496 m), Dillikbaba (1250 m), Giireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kliglik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yl adrese dayah nifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
sinirlarimiz icerisinde 17 Sagdlik Ocadi ile 1 ana gocuk saghg: merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagl saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilce sinirlari igerisinde 3 6zel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 Gzel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullannmiza devam eden 6grenci
sayist 97.554 olup, 2.998 6gretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 6zel
Anaokulu, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 6grencisi olup, 255 6gretmen godrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkdgretim Okullarinda egitim ve
6gretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur - yazar orani % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Strliict Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kuitir Bakanlidina bagli 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Turkiye genelinde Eylll ayinda 113 bin 402 konut satildh

Turkiye genelinde konut satislari Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisl ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugdu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile GUmushane oldu.

Konut satisi, Eyliil 2022

(Adet}

260 000
!

200000 -

147 143
150 000 - 436 744

123 491
113 402
100 000
o I I | I I | I

0o 10 11 12!01,02 03 04 0506 07 08 09,10 11 12 01 02 03 04 05 06 07:08] 09
2020 ! 2021 2022

Konut satislan Qcak-Eylil doneminde %11,4 artt

Konut satislarn Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin aym dénemine gore %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Konut satig sayiss, Eylui 2022

Eytul Ocak - Eyliil
Defiisim Degigim
2022 2024 {%) 2022 2021 (%}
Satig gekline gare toplam saug 113402 147 143 -22,9 1057193 949 138 14
ipotekli satig 16 970 29759 -430 228 601 181 855 25,7
Difier satig 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8.0
Satiy durumuna gore toplam satg 113402 147143 229 1057 193 949138 114
Ik el satig 35854 43 867 -18.2 312118 287 156 87
ikinci el satig 77448 103176 -24.9 745 075 661 982 12,6

Ipotekli konut satiglari 16 bin 970 olarak gergeklegti
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir nceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalig gbstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satisiari iginde
ipotekli satiglarin payi %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin aynt dénemine gbére %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eylll ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satigslann ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satig tirieri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglar Eylll ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger
satiglarin pay1 %85,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eyl{ll doneminde gerceklesen diger
konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Saug durmuna gore konut satsi, Eylaf 2022

(Adel)
200 000
150 000 "
7\
I)’ 1
103176 4 \
55 368 - 5 \ =
100000 | 0° / \ "\ B4at6
IE = N\ | \ A~
| 2\ L7 V77448
50000 | 41376 N \J 43:67 P \ 9025
F- e -
e — v " \ \:‘aﬂ-‘mg
N "'\/ ' 35 954
s e ! = 7 7 — T T Y A
09 10 11 12 01 02/03 04 05 06 07 08(09 10!141!12{01 02 03 04 05:06 07 08 09
I
2020 2021 i 2022
e i €] S2NGHAT -fkinci el satiglar

ik el konut satis sayisi 35 bin 954 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut
satisinin pay! %31,7 oldu. Itk el konut satiglart Ocak-Eylil doneminde ise bir
o6nceki yilin ayni dénemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el dedistirdi.
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Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %24,9 azalig gbstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payl %68,3 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde
ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.

Satig durumuna gore konut satigs, Eylut 2022
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Yabanctlara Eylll ayinda 5 bin 49 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari Eyldl ayinda bir 6nceki yihn ayni ayina goére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylll ayinda toplam konut satiglar iginde
yabancilara yapilan konut satisinin pay! %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislaninda ilk sirayi bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satis! ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigs, Eyhisl 2022
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Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Eylil doneminde ise bir énceki yilin ayni
donemine gore %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gdre en ¢ok konut satist Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapild:.

Eylal ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaglan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 iilke. Eyliil 2022

Cin w4
{svec 1 50
israil W8 53
Hollanda W 53
Fiisin W 57
Kanada B8 59
Misir R 79
Ordan I 81
Afganistan B 95
Amerka Birlegk Devietlerdr BN 113
Azerbaycan W 115
ingitere M 120
Suudi Arabistan I 159
Kuveyt IS 192
Ukrayna — 204
Kazakistan N 207
Almanya TS 225
frak I £33
iran S 552
Rusya Federasyonu IS 1196 (Adet)
200 400 600 800 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Agustos 2022
Toplam ciro yilhik %130,3 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yih Agustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yih A§ustos ayinda yillik sanayi
sektdri ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yiliik dedisim orani (%), Ajustos 2022

160
140 4 1303
iy 1230
120 4 //
100 1 g v
80 /N 7=
/NG /
60 - N 4591
Wdons e o
204 %
0 . - . . . . -
el o] = el =Tl el el o Tl e o= (el == [= [
2020 2021 2022
Ciro endeksler] yihk dedisim oraniari (%}. Ajustos 2022
Topiam ciro . 1303
B_C - Sanayi EEssssssss—— 123, 7
B - Madencilik ve tagocakgill) e 118, 1
C -imatat e 1230
F-in;aat I 1171.5
G - Ticaret A 127 3
H_N - Hizmet e 1601
H-Ulagirmave depolama e 20 1,7
I - Konakiama ve yiyecek EEEESSsSss— 137.0
J - Bilgi ve iletigim ETe——— 5.2
L - Gayrimenkul e e oo 2014
M - Meslek, bilimsel ve feknik  esss———————eesms— 1150
N - Idari ve destek =t = == —=——————JR b4
o S0 100 150 200 250

Toplam ciro ayhk %6,8 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Agustos ayinda aylk %6,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yilh Agustos ayinda aylik sanayi
sektori ciro endeksi %5,7, insaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artti.
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Toplam ciro aylik dedigim orani {%), Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ajustos 2022
Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti

Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére %1,98, bir
onceki yiin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Ajustos 2022
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %113,05, aylik %2,25 artti

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %2,25, bir énceki yilin ayri
ayina gore %113,05 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,61, iscilik
endeksi %1,17 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi
%124,38, igcilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram (%}. Ajustos 2022
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Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yilhik %130,51, ayhk %1,10 artty

Bina dis! yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gbére %1,10, bir
onceki yihn ayni ayina gére %130,51 artti. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir onceki yihn ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 arttl.
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Bina disi yapilar igin Ingaat maliyet endeksi yithk dedisim oran: (%), Agustos 2022
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4. Yapi izin istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylzélgimi %7,8 azald:

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yili II. geyredinde belediyeler
tarafindan yap! ruhsati verilen yapilarin bina sayist %7,5, daire sayisi %15,3,
yuzolglimi %7,8 azaldl.

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolgiimii. I, Ceyrek 2022

Yiedlgimi Daire say1sl
{milyon m® {bin adet)
60 300
50 250
40 200
30 150
20 100
10 50
o Yizokimi (n7)  =——=Datre savisl
Yap: ruhsau istatistikleri, 2020-2022
Yilhk Yilhk Yilhk
Y Ceyrek Bine sayis1  dedigim (%) Daire sayiss defisim (%)  Yizdlchm (m*)  degigim (%)
2020 96 241 727 555 397 737 112742 419 53,7
i 14 167 39 80799 52 17 624 368 9.6
i 19635 119.3 137 846 2074 27502 546 142,6
it 25327 1325 141072 164,6 27 876 209 99.2
v 37 112 66,9 195 680 372 39739295 393
2021 138 309 437 721257 299 150 847 787 338
I 33622 1373 174741 116.3 34 392 027 9.1
i 30 537 55,5 157 526 14,3 31819478 15,7
il 30 451 20,2 149 415 59 33346251 19.6
v 43 699 17,7 239577 224 51290 031 29,1
2022 I 26 168 222 128 157 -26,7 27 093 662 -21.2
I 28 249 15 133 424 -153 2932819% -1,8

Toplam ylizolcimin %53,3'0 konut alan: olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarnn
toplam yUzélgimi 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut digi ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullamim alani olarak

gergeklesti.
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Yapi ruhsati verilen yapilarda. konut. konut digi ve ortak alanlanm yuzoigum paytart. ll. Ceyrek, 2020-2022
(%)
70

£0. = 533
50 i
40
L - 23 28 i A0 g
20 : 2 182
[ JE— — .,
Konut slern Konut dige alen Ottak slan
» 202041 w2021-1 202241

En yliksek yGzélgim payi %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gbre en yiiksek ylizdlglim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsat verilen yaptiann kullanma amaglanna gore yiizélgiim paylan, Il. Ceyrek 2022

»iki ve deha farla daeli binales
Sanayi binalen ve depoler

=Blt dairsli binglar

+ Kamu e¥ence, editim, hastane veys
bakim kurdlugien bingan
Ofs (igyeri) binalan
ikamet amagh olmayan difer binaler

" Toptan ve perakende ticaret binalan
Otel vh. binalar

eHatka agik ikamet yerleri

* Trafk ve fetigim binalan

Grafikteki rakamidar, yuvartamadan dolayi toplam! vermeyebilir,

Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgiim %20,1 artti

Bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili II. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarn bina sayisi %22,6, daire
sayisi %22,5 ve yluzoélgimi %20,1 artii.
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiizdlgiimii, . Ceyrek 2022

Ydlgumi Dalre sayist

{milyon n¥) (in ade))
60 300
50 250
40 200
a0 150
20 100

10 -
s Y (251G Grmill {NT) swwemes Daire sayiss
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yilik Yilik Yilk

Yl Ceyrek Bina saytsi  degisim (%) Daire sayist degisim (%)  Yizolcim (")  dedisim (%)

2020 77 865 A7 600 096 1838 122 229 101 -18,6

f 18603 -41,0 156 024 =375 31822153 <354

[} 14 492 -255 114973 21,2 23576419 -18,5

H 21113 89 153 628 38 31025314 37

v 23657 0,6 175 471 -10.1 35805215 -76

20214 92182 184 627 082 45 127 7197 120 4,6

I 20979 128 159 129 2.6 33042616 38

] 18511 277 120 979 52 24 294 365 30

]} 21954 4.0 138 723 97 28 294 402 8.8

v 30738 295 208 251 18,7 42 165 737 17.8

2022 i 22 481 7.2 155 343 -2.4 30 429637 -19

It 22691 226 148 207 225 29189015 20,1

Toplam yUzdlgciimin %57,5'i konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam y(zélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gergeklegti.
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Yapi kuilanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yiizélgitmi paylan, Il. Ceyrek, 2020-2022

%)
70
60 56,1 563 575
50
40
30
n7 231 212 2.2 206 21,3

20 1 A
10 | ]

]

i} - — B | E
Konut alan Komut digt alan Ortak alan
#2020 ©2021-4 2022-4

En yiuksek ylzdlgim payr %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilarin kullanma amacina gore en yiliksek ylizo6lcim payina 21,7 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m2 ile
bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacmna gore yiizélguma paylan, H. Ceyrek 2022

wiki ve deha fazla dairef binalar
Bir dairell binalar

3018 (igyeri) binalan

‘Sanmayi binalar ve depolar
Toptan ve perakende ticaret binatar
Kamu edlence, editim , hastane veya
bakim kurulugler binelan

«ikam et amagh oimayen difer binatar
Oted vb. binalar

@Trafk ve detigin binatan

Hatka agk ikamet yorlen

Grafikieki rakamlar. yuvarlamadan dolays toplami vemmeyebilic

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorler

Imarh olmast
Tercih edilen alanda olmasi

Boigede yapHasmanin baslamis olmasi
2022 /ASCE-~-007-Rev-1
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Olumsuz Faktérler
Ekli listede gériilecegi izere bazi parsellerde hissli konumunda olunmasi.

161-166 893-2 /893-5/893-7 939-1 nolu parseller Tarla vasifi olmalarina
karsihk ; tarimsal amagh kullanilamamalan.

Firsatiar

Bolgedeki arsalarin; gelecege yonelik deger artis beklentisi

Tarla vasifli olan taginmazlarin yakin tarihlerde imara girmesi veya takas yolu
ile degerlendirilmesi

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

161-166 863-2 / 893-5 / 893-7 939-1 Nolu Parseller bos tarla
konumundadir.

430-11 / 430-14 / 430-15 / 430-16 / 518-5 / 518/6 / 518-7 / 686-1 / 686-3 /
686-8 / 686-10 / 686-12 / 688-2 /688-3 / 688-14 / 688-15 / 689-1 f 689-3 /689~
4 / 689-5 / 689-6 / 689-7 / 689-8 / 689-9 / 689-10 / 689-11 / 690-3 / 691-1 /
698-1 / 698-2 / 698-13/ 893-2 / 893-5 / 893-7 / 894-8 / 894-9 / 933-1 / 934-1 /
935-2 f 935-3 / 935-4 / 935-14 / 935-15 / 939-1 ve 7849-1 nolu parseller bos
durumda ve ingaat yapmaya engel hali olmayan tasinmazlardir.

1007-6 Parsel / 1012-6 Parsei ve 1012-7 nolu parseller bog arsa konumundadirlar.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat: Devam Eden Projeyle lgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar (izerinde ruhsat almig yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibanyla Hangi Amagla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bog arsa niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir
(benzer) varliklarta karsilastiriimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamii agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimig olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp agirliklandirilamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu variida veya buna 6nemli élglide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tagiyan
varhkiarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin,
dolayisiyla da stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamast (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicilli, muvazaal, zoruniu satig igeren iglemler
vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.
2022/ASCE-007-Rev-1
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagd! anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadigi durumiarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal
degerleme olgiitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli diglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varlikiar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhihiklarin karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

37
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Satisa
Hissesi/ Sunulan
Net Birim
Emsal Yiizolgiimii | Parsel imar Yapilasma | Satiga Sunulan | Degeri
No {m?) (m?) Fonks. |Sartlan Degeri (TL) (TL/m?) | ligilisi | iletisim
Alpak |0.533.571
Emsal1l [1.194,00 [1.194,00 |Konut |A-4 3.600.000,00 3.015,08 |Emiak (3516
Saymn 0.552.759
Emsal 2 |1.355,00 |1.355,00 [Ticari |E;2,5 4.742.500,00 3.500,00 |Emlak |1495
Serkan | 0501707
Emsal3 |1.732,00 [1.732,00 |Ticari |E;25  |5.196.000,00 3.000,00 [Emlak |0468
Alpak [0.533.571
Emsal 4 :3.449,00 [3.449,00 [Konut |A-4 10.500.000,00 |3.044,36 |Emlak [3516
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki bharitalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

AUAZAY I GO A MY S8

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

Ems | Yuzblghi | Satisa Gergek | Ceph | Ala | Konu | Zama | Ya | Serefi | Pazarl | Manza ! Dige | Dlizetiim |
al mii (m3}) Sunulan ci |eD. In m D nb. pi g vyeD. | kD, 'raD. rD. is Birim
No Dedert | Birim I i D. Yas | Dejer
) Deger | o | ‘
(TL/m | ;
l) i A
i
T2 | 104 360000 {3015 jo% o | 0% 0% | 0% | -30% | -5% 0% 0% | 1.960
; |
Foea 1355 o742 13500 ;o% | o | 0% 0% I 0% : -30% | -5% 0% o% | 2275
i i !
[nsa 1732 >19680 13000 fo% io% |ow 0% 0% | -30% | -5% 0% 0% | 1.950
Emsa | 3.4a9 000 13044 0% jo% [o% Jow jo% [-30% |-s% [ow |o% ;1979
i
e S .
Ortalama Birim Deder (TL/m?2) 2.041

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik pay! ( emlakgi komisyonu } bulunmaktadir.

Emsaller Ticari alan icinde olmalari sebebiyle % 30 daha serefiyelidir.
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Bag-tarla vasifl olan tasinmazlarda belirlenen degerden % 50 iskonto

uygulanmistir.

Tasinmazlardan imar planinda Yesil alan ve yol iginde kalanlardan iskonto
uygulanmistir.

5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

Takdir Edilen | 5
Ada Parsel | Arsa Alani (m?) Birim Deger Arsa Dederi (TL)
(TL/m?)

0 3746 779,00 800,00 625.000,00
161 166 | 6019,32| 800,001 @ 4.815.000,00
| 174 4 | 1357,00 | 800,00 | . 1.085.000,00 |
202 | 3847 | 4964,00 800,00  3.970.000,00

430 | 11 |  1502,05!  1.950,00 2.930.000,00 |
430 ! 14 | 1393,49 | 1.950,00 2.715.000,00
430 15 1424,43 1.950,00 2.780.000,00
430 16 1337,92 1 1.950,00; 2.610.000,00 !

518 | 5 B 1325,73]  1.950,00 | 2.585.000,00 |
| 1518] | 6 | 1384,65{  1.950,00 | 2.700.000,00 |
| 518 | 7 - 1209,39,  1.950,00 ; 2.360.000,00 |
. 686 | 1 1316,80:  1.950,00 2.570.000,00 |
. 686 10 128563  1.950,00| 2.505.000,00 |
. 686 12 1329,37 1.950,00 2.590.000,00
| 686 3 | 1346,73!  1.950,00 | 2.625.000,00
| 686 8 1312,761  1.950,00 ] 2.560.000,00
i 688 | 14 | 1348,57 . 1.950,00 | ~ 2.630.000,00
| 688 | 15 | 1348,55 1.950,00 ! 2.630.000,00
' 688 | 2 1355,64 1.950,00 | 2.645.000,00 |
| 688 3 1350,57 | 1.950,00 | _2.635.000,00
. 689 i 1304,12 1.950,00 12.545.000,00
. 689 | 10 1229,94 | 1.950,00 2.400.000,00
| 689 11 1286,12 | 1.950,00 | 2.510.000,00
| 689 | 3 125556 ! 1.950,00 | 2.450.000,00

689 | 1255,54 | 1.950,00 | 2.450.000,00
689 | 5 889,38 | 1.950,00 1.735.000,00
[ 689 6 889,16 | 1.950,00 1.735.000,00

689 7 1300,53 | 1.950,00 2.535.000,00

689 8 1300,42 1.950,00 2.535.000,00
| 689 9 1300,30 | 1.950,00 2.535.000,00
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FANISMANI A5

I S

690 3 7074,33 2.250,00 15.915.000,00 !
691 1 5450,88 2.300,00 12.535.000,00 |
698 1 B 399,79 1.950,00 ! 780.000,00
698 2 1281,90 1.950,00 | 2.500.000,00
698 13 1328,23 1.950,00 | 2.590.000,00

[ 893 2 301,45 1.000,00 300.000,00
i 893 | 5 | 1275,47 1.000,00 1.275.000,00
893 7 1275,16 1.000,00 1.275.000,00
894 | 8 667,47 1.200,00 800.000,00
894 | 9 ~ 1391,57 ~1.200,00 | 1.670.000,00
933 1 1521,49 1.000,00 | 1.520.000,00
934 | 1 822,74 11.000,00 | 825.000,00
935 | 2 1159,18{ _ 1.000,00| ~1.160.000,00 |
935 | 3 | 1160,01 1.000,00 | 1.160.000,00
935 | 4 1482,04 | 1.000,00 | 1.480.000,00
935 13 1025,50;  1.000,00 | 1.025.000,00
935 14 1120,34 1.000,00 | 1.120.000,00
.93 1 15 | 1109,32 1.000,00 ' 1.110.000,00
939 I 1 | 3686,96 800,00 ! 2.950.000,00
1007 | 6 | 26848,73 2.000,00 53.695.000,00
1012 6 | 18391,92 2.000,00 36.785.000,00 |
1012 | 7 | 23333,85 2.000,00 46.670.000,00 |
7849 | 1 i  4130,15 1.500,00 6.195.000,00
TOPLAM ! 271.330.000,00 |

Asce ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinin Pazar dederi:
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ADA | PARSEL | ARSA DEGERI | PAY PAYDA YUZDE HISSE YUVARLATILMIS | KDV'LI DEGERI
DEGER} HISSE DEGERI | (TL)
0 3746 625.000,00 | 1 1 100,00% | 625.000,00 625.000,00 675.000,00
161 | 166 | 4.815.000,00 1 1 100,00% | 4.815.000,00 | 4.815.000,00 5.200.200,00
174 | 4 1.085.000,00 | 1 1 100,00% | 1.085.000,00 | 1.085.000,00 1.171.800,00
202 | 3847 3.970.000,00 | 1 1 100,00% | 3.970.000,00 | 3.970.000,00 4.287.600,00
430 |11 2.930.000,00 | 121424 | 150205 | 80,84% | 2.368.578,41 | 2.369.000,00 2.558.520,00
430 | 14 2.715.000,00 |1 1 100,00% | 2.715.000,00 | 2.715.000,00 2.932.200,00
[430 |15 2.780.000,00 | 1 1 100,00% | 2.780.000,00 | 2.780.000,00 3.002.400,00
| 430 |16 2.610.000,00 | 2155 16724 12,89% | 336.316,07 337.000,00 363.960,00
518 |5 2.585.000,00 | 1 1 100,00% | 2.585.000,00 | 2.585.000,00 2.791.800,00
518 | 6 | 2.700.000,00 | 1 1 100,00% | 2.700.000,00 | 2.700.000,00 | 2.916.000,00
518 |7 2.360.000,00 |1 1 100,00% | 2.360.000,00 | 2.360.000,00 2.548.800,00
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686 |1 2.570.000,00 |1 1 100,00% | 2.570.000,00 | 2.570.000,00 | 2.775.600,00
686 | 10 2.505.000,00 | 55028 | 128563 | 42,80% | 1.072.199,16 | 1.073.000,00 | 1.158.840,00
686 | 12 2.590.000,00 | 30 18991 0,16% 4.091,41 5.000,00 5.400,00
686 | 3 2.625.000,00 | 1 1 100,00% | 2.625.000,00 | 2.625.000,00 2.835.000,00
686 | 8 2.560.000,00 | 1 1 100,00% | 2.560.000,00 | 2.560.000,00 2.764.800,00
688 | 14 2.630.000,00 | 1 1 100,00% | 2.630.000,00 | 2.630.000,00 2.840.400,00
688 | 15 2.630.000,00 | 24817 | 134855 | 18,40% | 483.991,77 484.000,00 522.720,00
688 | 2 2.645.000,00 | 1 1 100,00% | 2.645.000,00 | 2.645.000,00 2.856.600,00
688 | 3 2.635.000,00 | 1 1 100,00% | 2.635.000,00 | 2.635.000,00 2.845.800,00
689 |1 2.545.000,00 |1 1 | 100,00% | 2.545.000,00 | 2.545.000,00 2.748.600,00
689 | 10 2.400.000,00 |1 |1 ]100,00% | 2.400.000,00 | 2.400.000,00 2.592.000,00
689 11 2.510.000,00 1 1 100,00% | 2.510.000,00 2.510.000,00 2.710.800,00
689 | 3 2.450.000,00 | 1 1 100,00% | 2.450.000,00 | 2.450.000,00 2.646.000,00
689 | 4 2.450.000,00 | 1 1 100,00% | 2.450.000,00 | 2.450.000,00 2.646.000,00
689 |5 1.735.000,00 | 1 1 100,00% | 1.735.000,00 | 1.735.000,00 1.873.800,00
689 |6 1.735.000,00 | t 1 100,00% | 1.735.000,00 | 1.735.000,00 1.873.800,00
689 |7 2.535.000,00 | 1 1 100,00% | 2.535.000,00 | 2.535.000,00 2.737.800,00
689 |8 2.535.000,00 | 1 1 100,00% | 2.535.000,00 | 2.535.000,00 2.737.800,00
689 |9 2.535.000,00 | 1 1 100,00% | 2.535.000,00 | 2.535.000,00 2.737.800,00
690 |3 15.915.000,00 | 1 1 100,00% | 15.915.000,00 | 15.915.000,00 | 17.188.200,00
691 |1 12.535.000,00 | 1 1 100,00% | 12.535.000,00 | 12.535.000,00 | 13.537.800,00
698 |1 780.000,00 1 1 100,00% | 780.000,00 780.000,00 842.400,00
698 |2 2.500.000,00 |1 1 100,00% | 2.500.000,00 | 2.500.000,00 2.700.000,00
698 | 13 2.590.000,00 | 71356 | 132823 | 53,72% | 1.391.415,94 | 1.392.000,00 1.503.360,00
893 | 2 300.000,00 |1 1 100,00% | 300.000,00 300.000,00 324.000,00
893 | S 1.275.000,00 | 1 1 100,00% | 1.275.000,00 | 1.275.000,00 1.377.000,00
893 7 1.275.000,00 1 1 | 100,00% | 1.275.000,00 1.275.000,00 1.377.000,00
894 |8 800.000,00 66747 | 139147 | 47,97% | 383.749,56 384.000,00 414.720,00
894 |9 1.670.000,00 | 1 1 100,00% | 1.670.000,00 | 1.67G.000,00 1.803.600,00
933 |1 1.520.000,00 | 1 1 100,00% | 1.520.000,00 | 1.520.000,00 1.641.600,00
934 |1 825.000,00 1 1 100,00% | 825.000,00 825.000,00 §91.000,00
935 |2 1.160.000,00 | 1 1 100,00% | 1.160.000,00 | 1.160.000,00 1.252.800,00
935 |3 1.160.000,00 | 53326 | 116001 | 45,97% | 533.255,40 534.000,00 576.720,00
935 4 1.480.000,00 1 1 100,00% | 1.480.000,00 1.480.000,00 1.598.400,00
935 |13 1.025.000,00 | 1 [ 100,00% | 1.025.000,00 | 1.025.000,00 1.107.000,00
935 | 14 1.120.000,00 | 1 1 100,00% | 1.120.000,00 | 1.120.000,00 1.209.600,00
935 | 15 1.110.000,00 | 1 1 100,00% | 1.110.000,00 | 1.110.000,00 1.198.800,00
939 |1 2.950.000,00 | 1 1 100,00% | 2.950.000,00 | 2.950.000,00 3.186.000,00
1007 | 6 53.695.000,00 | 946781 | 2684873 | 35,26% | 18.934.752,52 | 18.935.000,00 | 20.449.800,00
1012 | 6 36.785.000,00 | 1 1 100,00% | 36.785.000,00 | 36.785.000,00 | 39.727.800,00
"1012 | 7 46.670.000,00 | 1 1 | 7100,00% | 46.670.000,00 | 46.670.000,00 | 50.403.600,00
7849 | 1 6.195.000,00 | 1 1 100,00% | 6.195.000,00 | 6.195.000,00 6.690.600,00
TOPLAM 225.333.000,00 | 243.359.640,00
r
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b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonucglar

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag: ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diisiiimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli diglide ayni faydaya sahip bir
varlig: yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve variigin,
katiimcilann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas! ve bu
yaklagima 6énemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
sdz konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandiriip adirhiklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli géralmektedir:

(a) katihmailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay: diglindlkleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimliara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimas! (8rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas:), ve/veya

(¢) varlidin, maliyet yaklagtminda kullanilan varsayimlan son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmisg bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda
gegen siureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
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yapmadiini) ve katiimailarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullanilmamigtir.

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

Maliyet yaklasimi kullaniimamigtir.

3. Yapi1 maliyetlieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullaniimarmigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullanitimamagtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklassmimi aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimmn kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari degere dontigtiiriiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varh§mn dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugink( degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadig! asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemtli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlanin uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:
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(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnedin,
kontrol glict bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/blitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilerneyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullanilmamstir.

2. Nakit giris ve gikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Gelir yaklasimi kullandmanmustir,

3. Indirgeme/iskonto oranmin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullarmimamigtir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullaniimamustir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Taginmazlar bog arsa vasifli olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadidi tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimt veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar bog arsa vasifli olup hasilat paylagim: veya kat kargihigr yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemistir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bos arsa dederleri verilmigtir. Degerleme konusu taginmazlar
lizerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve geligtirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukarida agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dedgeri analizi

Tasinmazlann Gzerinde konut veya endustriyel yapilara yénelik gayrimenkul
projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi kullanim sekli oldugu
disindlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanindaki miisterek pay sahiplerinin degeri degerleme iglemi kapsami
disinda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4'te “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiinda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve giiveniliriigine
yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenierin bir
varligin dederiemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullariimig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile Iigili
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gorlglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iigkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baghd: altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumilar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1007 ada 6 parsel, 1012 ada 6 parsel ve
1012 ada 7 parselin devrinde Organize Sanayi Bolgesi'nden uyguniuk gorisi

alinmasi gerekmektedir.
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Degerleme konusu diger gayrimenkullier devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi degildir.

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

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmazlar halihazirda gayrimenkul yatirim
ortaklhigi portfoyinde olmadigindan alimindan itibaren bes yil iginde proje
gelistiriimesi zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakk: veya devremiilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramn (c¢) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuilin degerini dogrudan ve énemli dlgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1007 ada 6 parsel, 1012 ada 6 parsel ve
1012 ada 7 parselin devrinde Organize Sanayi Bolgesi‘nden uygunluk goriigli
alinmasi gerekmektedir. Bu kisittama tasinmazin devredilebilmesine yénelik bir
sinirlama olmayip, tasinmazi devralmak isteyen kisilere uygunluk goriisi alma
yUkUmIGIGgo getiren bir kisitlamadir. Bu nedenle ilgili parsellerin gayrimenkul
yatirim ortakhgt portféyline alinmasina engel teskil etmedigi dusiiniilmektedir.

Gayrimenkullerin mevzuatta aranan kriterlere uygun oldugu ve gayrimenkul
yatinm ortaklif portféyine ahinmalarinda sakinca olmadigi diistiniimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gahigma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanmugtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligs
portféylinde “Arsa” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlari glincel mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz pargast olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimiari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degderleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Asce Insaat Taahh(t Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV’siz De'g‘;éri | ~ KDV'li Degeri ( % 8 )

225.333.000,00 TL |  243.359.640,00 TL
i

RAPORU HAZIRLAYANLAR i
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