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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle
yapiimamistir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamigtir. Mllkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirter. Mlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge bliyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mitke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimigtir. Bagka higbir
amagla glvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi strece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardima olmasi dolayis:
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz 6nline alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedeileri géz dniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gbz éniine ahnmigtir,

Firmamzi mulk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagdhida zararit maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi dngdrilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, mugteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
galistirabilir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etida galismasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gorildigu kadari ite herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmigtir,
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde gayrimenkulin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme galigmasi yapiimistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz ticret, misterinin amaa

lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercekiegtirilmigtir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederieme calismasinda gorev

alanlarin degerlemesi yapilan miutkiin yeri ve tiirii konusunda daha 8nceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir.

-t

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen goésterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve acgiklamalarn
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumliu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. icin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve liglinci
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi

18.01.2023

c. Raporun Numarasi

2022/ASCE-009-Rev-1

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerieme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No0:401179)
d. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Dederleme Tarihi

24.09.2022

f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

g. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas! Kurulu’'nun II1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

§. Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Yapilan Degerlemeye
iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 2022/ASCE-009 numarali rapor girketimiz tarafindan
hazirlanmigtir. Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu 17.01.2023 tarihli talebine
istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve aragtrmalar
guncelienmem|§tnr O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) degerleme
isleminde gorev almistir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179) degerleme
isleminde yardim etmigtir.

h. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilimigsa, Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapiimis degerleme
bulunmamaktadir.
2022/ASCE-009-Rev-1
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGiLER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

FAALIYET KONUSU

YariurtGkteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi, 6zel, gergek
ve tiizel kuruluglara ait her tiiriii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirii bir
tarihteki muhtemel dederierinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarnini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmiis dederleme standartlari ve esaslar gergevesinde
degerleme raporiarnini hazirlamak. S

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimianan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek lizere konunun goristildigi Kurul Karar Organi’'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankaclik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karari ile Sirketimize "Bankalara Dedgerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.
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Zl MA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Taniticl Bilgiler Ve Adresi

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmaziarin giincel piyasa rayig
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama
bulunmamaktadir.

¢. iIsin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Beylerbeyi Mahallesi sinirlari icerisindeki, 939 ada 1
parsel, 1023 ada 1 parsel ve 5024 ada 7 parselde yer alan tasinmazlann pazar
dederinin tespit edilmesidir.

So6z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulilin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi aragtirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurfar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi veritmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitiar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmazlara sehir merkezinden ulagmak igin, Sani Konukoglu Bulvarina girilip
Gazikent istikametinde ilerlenir. Asri Mezarlik kavsagindan, Sehit Omer
Halisdemir Bulvarina girilir. Otogar istikametinde ilerlenir. Otogar kavsadina
varmadan 49020 nolu caddeye girilip ilerlendiginde ayni caddeye cepheli
tasinmazlara ulasihr.

Tasinmazlarin konumunu goésteren uydu gériintiisii asagidaki gibidir:

* G ii:-fﬂ'?f'ﬁ%r _
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Tapu Kayitlarn

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

Asce Ing. Taah. San.

i _ Gaziantep ' Gaziantep } Gaziantep ]
Vince Sehitkamil Sehitkamil | Sehitkamil
{ MAHALLE Beylerbeyi Beylerbeyi Beylerbeyi
ADA 939 1023 5024
PARSEL 1 o 1 7 L o
YUzOLC0M (M2) | 13392.76 3705.74 | 5268.87
| NITELIK Arsa _jArsa ‘Arsa

ve Asce Ing. Taah. San. ve

Asce ins. Taah. San. ve Tic.

MALIK Tic. A.S. AT AS. IAS. o
PAY | 4861 181299 1 o ]
PAYDA  |13393 370574 1 -

i !

IPAYORANI  136.30% |21.94% 100%

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar:

Yoktur.

b. Gayrimenkul ile iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

e marmenn

939-1 Parsel

[ Rehinler Bslim

‘ Sérhler Bélumi

T Kayit Bulunmamaktadir.

“{Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolim{

Muhdesat
Bolimu

H
14
H

2942 Sayih Kéﬁ{l_lastlrﬁ'\a Kanununun 7. maddesine gi:'a_re
belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

SERH:10 YIL MUHDETLE MUKAVAT INSAAT SERHI
VARDIR. 01/10/2003 Sehitkamil 01-10-2003 00:00 -
8457

Irtifaklar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.
|

! Kayit Bulunmamaktadir.

2022/ASCE-009-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

1023-1 Parsel

Rehinler B&IGm{d

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler B6iima

Kayit Bulunmamaktadir.

Bevyanlar Bolim{

2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

Irtifaklar Bslimi

Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
BolimG

Kayit Bulunmamaktadir.

"Rehinler Balima _K?y—ﬂ: Bulunmamaktadir.

5024-7 Parsel

Serhler Balamu

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BSlumii

2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

 Irtifaklar Boluma
|

Muhdesat
Bolim

42 Sayili

Ka\_n't_ Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamaktadir.

lastirma Kanunu’nun 7 esin or i

2942 sayth Kamulagtirma Kanunu’nun 7. maddesi agagidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile Gzerinde irtifak hakkr kurulacak tasimmaz mallarin
veya kaynaklann simrini, ylizdlciimini ve cinsini gésterir dlgekli planin
yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz mahn sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari
Gzerinden veya ayrica haricen yaptiracagr arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir.

Hgili vergi dairesi idarenin istedi {izerine tasinmaz mal ve kaynaklann vergi
beyan ve dederlerini, vergi beyani bulunmadig: hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek degeri en geg bir ay igerisinde verir.

Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundudu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde,
mdlkiyette veya milkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren altt ay icinde 10 uncu maddeye gére kamulagtirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gegen alti aylik slire dolmus oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir gerh oldugu ve gayrimenkuliin degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi distinilmektedir.

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'nde muvakkat yapi: “Kanun ve bu
Yénetmelikle nicelik ve niteligi belirlenen, belirli streligine kullamm hakki
6ngobrilen yapilar ifade eder” seklinde tanimlanmaktadir. 939-1 Parsel
Uizerinde 01.10.2003 tarihinde 10 yil slireli verilmis muvakkat ingaat serhi
bulunmaktadir. Siirenin dolmus olmasi sebebiyle serhin hitkm{ kalmadigi,
gayrimenkuliin degerine veya devrine bir etkisi olmadigi diisiiniimektedir.

c. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, Son iig Yilik D6nemde Gergeklesen
Ahim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

¢ Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
s Satis gdrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bodlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

939 ada 1 parsel : Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir.
1/1000 dicekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Meslek Lisesi Alani'nda kalmaktadir.

1023 ada 1 parsel : Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde yer aimaktadir.
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plari ‘nda, Spor Tesisleri Alani'nda kalmaktadir.
Imar ada bazinda verilmis olup tasinmazin tek bagsina yapilasma kabiliyeti yoktur.
Tevhid/ifraz gerektirmektedir.

5024 ada 7 parsel ; Sehitkamil Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir.
1/1000 olcekli Uygulama Imar Plani ‘nda, Taks: 0.5, 6n bahge gekme mesafesi
15 metre arka ve yan bahge gekme mesafesi 15'er metre , m2/m3 =4 sartlarinda
" Sanayi Alani " igerisinde kalmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge konut alani ile sanayii alaninin birlestigi bélgedir.
Konut ve sanayii yapilagma mevcuttur. Doluluk orani % 70 olup her gegen gin
artmaktadir.
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d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

939 Ada 1 Nolu parsel iizerinde bulunan binalar GECICI INSAAT izni ile yapilmis olup;
meveut imar yapilagmast i¢in yikilmasi gerekmektedir. Bu nedenle degerlemede géz 6niinde
bulundurulmamistir.

Diger parseller bos arsa olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihig Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara iligkin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Almip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaziarla ilgili ahinmig bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile 1igili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapiimig bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Parseller izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZiKi
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanliurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla TUrkiye
toprakiarninin yaklasik olarak %1'lik bélimiinti kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Duliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlari yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, {izim
badlart pamuk ve bugday tarlalar ile kaphdir. ilin daghk kesimlerinde kismen
gam, kbknar, sedir ormanlari, step ve yar step bitki &rtlisii gériiimektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban érdegi, yaban kaz, cil,
kinal baykus, glivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin géridlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadgishidir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda goriliir.

Iigeleri: Araban, islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdag:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Bdlgesi’nin ise en biiylik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiitirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiylksehir statiisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
vapmis ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkh uygarlhklarin,
kaltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyiik iskender, Selevkoslar Kralli§i, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanli donemlerine ait izleri-eserteri giinimuze
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarhkiarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltlirel zenginliginin bir gdstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Gunimiizdeki Gaziantep’in tarihsel badlantiar eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Duluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gegmektedir. Daliik, tarihin en eski gaglarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, béigedeki yerlesim
Dulik’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise héyiik olan bir
tepe lzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
ddéneminde giinimiizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde gegitli onarimiar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep‘ten “Hantap” olarak bahsedildigi goriilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklularin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 6l0mi lizerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157°de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollara
karg diizeniedigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir buyilk digide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
stlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglularimin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenlidini siirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey’in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulari Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dldiarGimdgtar.
Kanisikliktan yararlanan Memiuklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye basglanmis, yeni yapilar
ylikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamigtir.
I.DiinyaSavasi’na kadar devam eden bu durum, 1919’da ingilizler’in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karsi kadini, erkegi, blytgl, kiigligu ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanini almigtir. 25 Arahik 1921 yihnda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigstir.,
Bugin tarihi, kilttirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollar
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 bélum
merkez olmak lzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Ir'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmast hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

ilge "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glineydogdu Anadolu Bblgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik {2015) bir
alani kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve ézellikleri gérulur. Kislar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica ylikseltiler; Sofdagi (1496 m), Duliikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigiik akarsular arasinda en énemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlar igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). ilge
sinirlanimiz icerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghgr merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bu ocaklarimiza bagl saglik evlerinin sayisi ise 25'tir.

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

flce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden 6grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6gretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ozel
Anaokulu, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 grencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlegtiriimis Sinifli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
6gretim yapilmaktadir.

flcenin okur - yazar orani % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Stirlicti Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltiir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S,

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

1. Konut Satis istatistikieri, Eyliil 2022
Tirkiye genelinde Eyliil ayinda 113 bin 402 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satislar Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislannda Istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 8
bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay
ile fzmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimushane oldu.

Konut satiyy, Eylis] 2022

(Adet)
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Konut satigtart Ocak-Eylul déneminde %11,4 artt

Konut satislan Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %11,4
artista 1 milyon 57 bin 193 olarak gergekiesti.

Konut satig sayis:, Eykil 2022

Eyiil} Ocak - Eyfid
Dedlgim Dedisim
2022 2021 %) 2022 2021 %)
Satg gekline gore toplam satg 113402 147143 229 1057 193 949 £33 114
ipoteldi satis 16 370 29758 -43,0 228 601 181855 25,7
Dijer satig 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 282 8,0
Saty durumuana gore toplam satig 113402 147143 -228 1057 193 545138 114
iik el satig 35854 43 967 -18.2 312118 287 156 8.7
Iking ef satig 77 448 103 176 -24.9 745075 661 982 126

Ipotekli konut satiglari 16 bin 970 olarak gerceklesti
2022/ASCE-009-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylil ayinda bir énceki ytin ayni ayina
gore %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar iginde
ipotekli satiglarin payl %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylll déneminde
gergeklesen ipotekli konut satislar ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %25,7
artigla 228 bin 601 oldu.

Eylil ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylll donemindeki ipotekli
satiglarin ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satig tlirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degdistirdi.

Tlrkiye genelinde diger konut satistan Eyliil ayinda bir 6nceki yiin ayni ayina
gbre %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satislan iginde diger
satislarin payi %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil déneminde gergeklesen diger
konut satiglar ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %8,0 artisla 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gire konut sate1. Eylill 2022

(Adet)
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wamme [ik @1 satigkar “=-Kinci el satigiar

Itk el konut satig sayisi 35 bin 954 olarak gerceklegti.
Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglar icinde ilk el konut

satisinin pay1 %31,7 oldu. Tk el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir
onceki yilin aynt dénemine gbre %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satiglarinda 77 bin 448 konut el degistirdi.

2022 /ASCE-009-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %24,9 azalis gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin pay! %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglar Ocak-Eylili désneminde
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gobre %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gerceklesti.

Satig durumuna gore konut saug:. Eylil 2022

(Adei)
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100 000 85 368
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Yabancilara Eylll ayinda 5 bin 49 konut satigi gerceklesti

Yabanciiara yapilan konut satiglart Eylil ayinda bir énceki yilin ayn ayina goére
9%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylll ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin pay) %4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda itk sirayi bin 795 konut satigt ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigi ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancidara yapdan konut satigi, Eyliil 2022
(Adst)
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yabancilara yapilan konut satislart Ocak-Eylil doneminde ise bir énceki yilin ayni
donemine gére %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gbre en ¢ok konut satigl Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.

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

Uyruklara gore en gok konut satig: yapilan 20 ilike. Eylil 2022
Cin 49
fsve¢ 1 5D
israll W 53
Holianda 8 53
Filstn W8 57
Kanada '_- 59
Misir - 79
Urdin 0 81
Afganistan - 95
Amerka Bilesk Devietleri W 113
Azerbaycan WM 115
ingikere 1- 120
Suudi Arabistan N 159
Kuveyt M 192
Ukrayna — 204
Kazakistan WS 207
Aimanya S 225
frak N 433
iron IS 597
Rusya Federasyonu I 1196 {Adet)
200 400 600 800 1000 1200 1400

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

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yilt Adustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Agustos ayinda yillik sanayi
sektorl ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Toptam ciro yilltk dedigim oram (%), Ajustos 2022
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Toplam ciro ayhk %6,8 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yil Adustos ayinda ayhk %6,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yih 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, Agustos 2022
Insaat maliyet endeksi yillik %116,98, aylik %1,98 artti

Ingaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gore %1,98, bir
énceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yiin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artti.
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ingaat maliyet endeksi yilk degigim orani (%}, Ajustos 2022
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Bina insaalt maliyet endeksi yillik %113,05, ayhk %2,25 arth

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

Bina ingaat: maliyet andeksi yillik dedisim oran: {%), Ajustos 2022
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %130,51, ayhk %1,10 artt

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,10, bir
onceki yihn ayni ayina gore %130,51 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %147,20, igcilik endeksi %83,36 artti.
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Bina digi yapilar i¢in Ingaat maliyet endeksi yillik degigim orant (%), Afustos 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Yapi izin istatistikleri, I1I. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin y(zolcimu %7,8 azald
Bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2022 yili II. geyregdinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsatt verilen yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3,
yuzoélcimi %7,8 azaidl.

Yap: ruhsatr verilen yapiann daire sayis) ve yiizéigiimir. . Ceyrek 2022

Yi@digimi Daire sayst
(rdyon n) (bin adet)
60 ! 300
50 220 250
40 200
30 150
20 100
10 - 50
It it i f 1} : 1] 42 I ] It v i | [} L] v I H
2018 2019 2020 20 2022
e YOZBIEOME (M) emmeee D3ire sayist
Yapi ruhsat istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yk Yilik
¥d Ceyrek Bina sayisi  defigim (%) Daire sayist  dedisim (%)  Yiztkom (m®  dedisim (%)
2020 96 241 727 555 397 73,7 112 742 419 53,7
1 14 167 39 80799 52 17 624 368 96
] 19635 1183 137 846 2074 27502546 142,6
1} 25327 1325 141072 154,6 27 876 209 99,2
I\ 37 112 66,9 195 680 372 39739295 393
2021 138 309 43,7 721257 29,9 150 847 787 338
} 33622 1373 174 741 1163 34 392 027 95,1
i 30 537 555 157 526 14,3 31819478 157
il 30451 20,2 149 415 59 33 346 251 19,6
vV 43639 177 239577 224 51290 031 291
2022 1 26 168 22,2 128 157 -26,7 27 093 662 -21,2
I} 28249 15 133 424 15,3 29328 196 J8

Toplam yizdlclimiin %53,3'0G konut alam olarak gerceklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I1. geyreginde yap! ruhsati verilen yapilarin
toplam yiizél¢imi{ 29,3 milyon m2 iken; bunun 15,6 milyon m?2'si konut, 8,4
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

milyon m2'si konut digl ve 5,3 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

Yap: ruhsat: verilen yapilarda, konut, konut dig! ve ortak alanlarm yizolgiim paylan, il. Ceyrek, 2020.2022

588
868 C

- 533
50 =
40
30 285

| 23 218 §
= . 21,0 182 182

N
10 | |

| I
0 — — S
Konut sier Konut cig1 slan Onak alan
#2020 202141 20224

En ylUksek ylizdlcim payt %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yih I1. geyredinde yapt ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en yiiksek ylzélgim 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 ruhsati verilen yapilarm kullanma amaghanna gore ytizdlgiim paylan, Il. Ceyrek 2022

=ikl ve dahe fazia daireli binaler
Sanayi binalan ve depolar

wBir daireli binalar
Kamu edience, editim, hastane veys
bakim kurduglert binalan
Ofs (igyeri}binalan
ikamel smagh olmayan dijer binalar
Toptan ve peraskende ticarst binalar

Otel vh. binalar

®Hatka agik ikamed yorieri

Trafik ve deligm binalan

Grafikleld rakarniar, yuvarlamadan dolay: ioplams vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yGzdlgimu %20,1 artt
Bir énceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yili I1. geyreginde belediyeler

tarafindan yapt kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis! %22,6, daire
sayisl %22,5 ve ylzdlgimi %20,1 artti,
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Yap: kuflanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayis1 ve yuzsigimil, . Ceyrek 2022

Y Zolgimi Daire sayis)
{milyon m% {oin adet)
60 | 300
250
200
150
100
50
s Y (Z 31 I (M) e Daire sayisl
Yapt kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yilhk Yifik Yiflrk
Yit Ceyrek Bina sayist  defisim (%) Daire sayisi defisim (%)  Yizolclm () dedisim (%)
2020 77 865 7 600 096 1838 122 229 101 18,6
i 18 603 410 156 024 =375 31822153 -394
0 14 492 255 114973 21,2 23576419 -18,5
i1} 21113 89 153628 38 31025314 37
v 23657 0.6 175 471 -10,1 35805215 -76
2021 92 182 184 627 082 45 127 797 120 4,6
I 20979 128 159 129 20 33042616 38
# 18511 217 120 979 52 24 294 365 30
M 21954 4,0 138723 97 28 294 402 88
v 30738 239 208 251 18,7 42 166 737 17,8
2022 i 22 481 7.2 155 343 24 30 429637 -19
il 22 691 26 148 207 25 29 189015 20,1

Toplam ylzélgimiin %57,5'i konut alani olarak gergeklegti
Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yuzoélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si

konut, 6,2 milyon m2'si konut dist ve 6,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alan
olarak gergeklesti.
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Yap! kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alantarin yuzslgimii paylan, Il. Ceyrek, 2020-2022

&0 56,1 563 57.5

231 72
1
Y R
Korut alani Korwt cigt alan
820204 w2021 222-1t

En ylksek ytzélcim payi %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. ¢eyreginde yapt kullanma izin belgesi verilen

yapitarin kullanma amacina goére en ylksek y{izélglim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m=2 ile
bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacina gbre ybrslgiimi paylan, i. Ceyrek 2022

=ik ve daha fazis daired binalar
Bir daireli binatar

#01s (igyeri) binalen

“ Sanayi binalen ve dapolar
Toptan ve perakende ticaret binalar
Kamu ejlence , ejitim, hastane veya
bakim kurilugian binelan

« ikem et amach dmayen dijer binalar
Otel vh. binalar

= Trafk ve detigim binalen

‘Halka agk Ikamet yerteri

Grafikteki rakamlar, yuvariamadan doiays topiam vermeyebilir.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktorler

Bolgede yapilasmanin baslamis olmasi

Olumsuz Faktorler

Imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi (1023-1 parsel)
Firsatlar

Bolgedeki arsalarin; gelecege yonelik deder artis beklentisi

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

939 ada 1 nolu parsel lzerinde metruk binalar mevcuttur, 1023-1 parsel ve
5024-7 parseller bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle 1lgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iligkin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde ruhsat almis yapt bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi1 Bulunup Bulunmadig! Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamilit adirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli blgliide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli Biglide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gergeklesgtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinip agirliklandirilamayacagini dikkate almast gerekli gériimektedir:

(a) degerieme konusu varhiga veya buna énemli dlglide benzer varlikiara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli digiide benzerlik tagiyan
varliklarnn aktif olmamaklia birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir
varliklarnn degerleme konusu varitkla dnemli ve/veya anlamh farkhliklarninin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamast (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alici, muvazaal, zorunlu satig igeren islemler
vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kuflanimi
gerekli gorillmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
degerleme olgltleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lclide benzeriyle
iliskili olmamast halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilagtirilabilir variikiar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmall analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastirildiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yaklagimt kuilanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi

o “_Satl_sa ! |
Hissesi/ Sunulan | I
Net Satiga { Birim i i
Emsal ] Yiiz6lglima | Parsel | Imar | Yapitasma Sunulan | Degeri | i

No {m?) {m?) Fonks. | Sartlar Degeri (TL) _: (TL/m?) iilgilisi iletisim
H i T o i
Emsal 1 | 340,00 340,00 | Ticari | E:0,40 1.375.000,00 ; 4.044,12 _i Ekincller Gayrimenkul : 0.530.637 51 51§
Emsal 2 140,00 | 140,00 | Konut | Bitislk Nizm 3 kat | 1.600.000,00 11.4_28,;:2_!_1_5_@;9 Gayrimenku! | 0.542.5851930 !
Emsai3 16400 | 164,00 | Konut | Bitisik Nizm 3 kat | 850.000,00 | 5.182,93 | Yildiz Gayrimenkul | 0.542.507 19 69 |

i { |
Emsal 4 | 4.640,00 | 100,00 iTicari ,}E:O,SO { 550.000,00 {5.500,00 , Arslanbey Emlak %_O;§4_1130 81_2_Z_§
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3. Kullanilan
cikartilmig,

gosteren krokiler

emsallerin
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini

sanal

ortamdaki

haritalarindan

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

Gerce
kei " .
Emsal Yizblg | Satiga Birim | Ceph | Alan Konu | Zama Yap: Serefi | Pazar | Manz | Dier Diizeltilmi
No limi Sunulan Deder (e D. D. mbpD. {nD. Yagi yePD. ihkD. jaraD.|D. § Birim
{m2) Defier] (TL) (TL/m D. Defjer
l] 3
Emsal 1 { 340,00 | 1.375.000,00 {4.044 ;0% 0% 3 0% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 3.842
Emsal 2 | 140,00 | 1.600.000,00 ! 11.429 i 0% 0% | 0% 0% 0% -40% | -5% 0% 0% 6.286
i Emsal 3 | 164,00 } 850.000,00 5.183 | 0% 0% 10% {0% 0% 10% -5% 0% 0% 5.960
i o —
i |
i Emsal 4 | 100,00 | 550.000,00 5.500 0% 0% 0% 0% i 0% 0% 0% g 0% 0% 5.500
i 5.397

f
i
3

Ortalama Birim Deder (TL/m?2)

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik payr (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

Emsal 2: Yapilasma miisaadesi olan taginmazdir.

Emsal 4: Tasinmaz 5024 ada 7 parsel ile ayni imara sahiptir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

 —— o Takdir Edilen
. Ada Parsel Arsa Alani (m?2) Birim Dedger Arsa Degeri (TL)
(TL/m?)
" o939 1 13,392.76 4,000.00 53,570,000.00
1023 | 1 3,705.74 1,750.00 ~ 6,485,000.00
5024 7 5268.67 5,500.00 28,980,000.00
i i
TOPLAM 89,035,000.00
—

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda olup imar durumu ve dlgek
olarak karsilagtirilabilir nitelikte emsaller tespit edilememigtir. Tespit edilebilen ve
yukanda verilen emsaller daha klglk &lcekli olup iki tanesi de konut imarl olan
arsalardir. Diger yandan bolge tecriibesi olan emlak ofisinden alinan goris
dogrultusunda sanayi imarli olan 5024 ada 7 parsel'in birim degeri 5.500 TL/m2
olarak takdir edilmistir. Mesiek Lisesi Alani imarli olan 939 ada 1 parsel lizerinde
5zel okul binasi yapilabilecedi diisinilerek birim degeri 4.000 TL/m2 olarak
takdir edilmistir. Imar planinda Spor Tesisleri Alani'nda kalan ve yapilagabilmesi
icin tevhid ve ifrazi gereken 1023 ada 1 nolu parsel iginse ihtiyaten 1.750 TL/m2
birim deger takdir edilmistir.

Asce Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinin Pazar degeri:

i Yuvariatiimis
Ada .Parseli Arsa Dederi Pay | Payda Yiizde

Hisse Dederi

= e - . S AT ]
1 53,570,000.00; 4861 | 13393 | 36.30% %19,443,274.10 19,444,000.00

| Hisse Degeri ( |
L) |

§
B —{
!
i
!

939 |

1023| 1 | 6,485,000.00 ;81299370574 21.94% | 1,422,722.63 | 1,423,000.00
i |

50241 7 128,980,000.00] 1 | 1  {100.00% | 28,980,000.00 | 28,980,000.00

TOPLAM 49,847,000.00
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b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklasimu, 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 esit faydaya sahip baska bir varhg: elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gercekiesen tim yipranma
paylarinin diisiiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katimallarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide aymi faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agagdidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandirihp agrhiklandirilamayacadini dikkate aimasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligl yeniden olusturmayi diginddkleri,
ancak varligin yeniden olusturuimasinin éntinde potansiyel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢gapraz kontrol araci olarak
kullanilmasi (6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sarekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimast), ve/veya

(¢) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir
kitacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yaptp
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yapmadidini) ve katthmaitanin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varhdi
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapian uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullaniimamstir.

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

Maliyet yaklasimi kullamimamigtir.

3. Yap: maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanitmamistir.

4. Maliyet yaklagimi ile ulagilan sonug
Maliyet yaklagimi kullanidimamusgtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklagimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari degere doniistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflannin bugunki dedgerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya aniamh adirlik verilmesi gerekli gorilimektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok
dnemli bir unsur olmasit,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi agsagidaki ilave durumilarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandirnhp agirhiklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gdriilmektedir:
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(a) dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisim sizli§in bulunmasi (8rnegin,
kontrol glicti bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak
baslamasinin planianmis olmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degderleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullaniimamstir.

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

Gelir yaklasimi kullaniimamistir,

3. indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrnintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullanilmamigtir,
4. Gelir yaklagimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bog arsa vasifii olup, bolgedeki benzer gayrimenkulierin mevcut hali
ile kiralanmadigi tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapslacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bog arsa vasifii olup hastlat paylagimi veya kat karsilig) yéntemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayist ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bos arsa dederleri verilmistir. Degerleme konusu taginmazlar
Uizerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bos arsa dederlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin (zerinde konut projesi geligtirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu distinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki miisterek pay sahiplerinin degeri degerleme islemi kapsami
disinda tutulmustur.

2022/ASCE-009-Rev-1

38 r—

Dol



ZEUGMA CGAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinlmasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degderleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindi§inda, 6ézellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanitmamgtir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikiarinin 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 Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar (izerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile iigili
Goris

Degerleme konusu tasinmazlar tUzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor‘da "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baslig: altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dedgerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Dedgerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Amindan itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmazlar halihazirda gayrimenkul yatinm
ortakhigi portfoyiinde olmadigindan alimindan itibaren bes yil iginde proje
gelistirilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakk: veya devremiilk hakki dedgildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Oimadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklari portféylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Ayrica anitan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatirm ortakliklart herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Degderleme konusu taginmazlar bog arsa olup, her igliniin de lizerinde yer alan
“2942 Sayili Kamuiastirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme” seklindeki
beyarin resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir, diger taraftan 939 ada 1
parselin kaydinda gériinen muvakat ingaat serhinin de stresi doimugtur. Bu
baglamda sicilde gérilmekte olan serhler hitkminu yitirmis olup gayrimenkullerin
degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu
baglamda, tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiine ahinmasinda bir
sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuatt hitkimlerine gore hazirlanmigtir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfdylinde “"Arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid
goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glincel mevzuat dodrultusunda kullarmimigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup badimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Degerleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

Asce Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDV’siz ve KDV’li degeri.

KDV'siz Degeri | KDV'li Degeri ( % 8 )
49.847.000TL |  53.834.760 TL
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